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Pour Noél, pouvez-vous décorer votre
copropriété comme vous le voulez ?

Michelle Raponi / Pixabay

Préparer les fétes de Noél sans sapin, et sans décoration collective ? Inenvisageable
pour de nombreux riverains ! Au mois de décembre, la féerie de Noél semble
contagieuse, les copropriétaires rivalisant de créativité pour illuminer leurs intérieurs
et leurs extérieurs.

Bien souvent, méme, on enterre les petits conflits entre voisins, et on s’accorde sur une

décoration commune, au plus grand plaisir des familles et des enfants notamment. Mais
au fait, existe-t-il des regles a respecter avant d'étaler vos guirlandes, bougies, boules et
autres étoiles qui scintillent dans votre immeuble ?

Rappelons d'abord que, si les résidents locataires ou propriétaires souhaitent installer
des décorations dans leur espace privé (balcon, terrasse, etc.), ils sont (sauf
exceptions) tout a fait libres de le faire. «Dans certains immeubles de haut standing,
cela peut toutefois étre interdit afin de garder le cachet et I'esthétique de la facade»,
précise cependant le syndic professionnel Cotoit.

>> Notre service - Trouvez les meilleurs syndics de copropriété gratuitement

Dans cette situation, il n’existe donc généralement que quelques recommandations
élémentaires a suivre. Par exemple, évitez les décorations ou guirlandes trop bruyantes
pour respecter la tranquillité de votre voisinage, afin d'éviter les plaintes pour tapage
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nocturne ou trouble anormal du voisinage. Et pensez aussi a la sécurité de votre
immeuble : placer des bougies incandescentes sous un sapin sec vous semblera
peut-étre esthétique, mais vos voisins ne se montreront sans doute pas enthousiastes a
I'idée de se faire réveiller en pleine nuit par votre alarme incendie.

A LIRE AUSSI Le marché de I'occasion prend le dessus pour les décorations de Nogl
Pour décorer les parties communes, négociez avec votre syndic

Si un résident a I'idée de décorer les parties communes, le plus simple est de se
rapprocher de son conseil syndical. Celui-ci a accés a ce reglement, qui vérifiera la
possibilité de décorer ou non les parties communes par le réglement de copropriété.

Si le texte interdit ce type d'initiative, on oublie le projet. Si au contraire, la décoration est
déja définie comme une mission du syndic, le copropriétaire n’a rien a faire. «<Dans une
majorité des cas, il n'y a pas d’'indication dans le reglement. Il est alors possible de
décorer, mais en informant au préalable le syndic de son intention», explique Anabelle
Moreira, responsable du pble syndic chez Cotoit.

Reste ensuite & mobiliser votre syndic. Celui-ci vous indiquera a vous et a votre
conseil syndical les démarches a suivre. Il précise quelques consignes de sécurité,
comme le fait de ne pas entraver la circulation dans les parties communes, ou ne pas
laisser trainer des fils par terre qui pourraient provoquer des chutes. Le syndic peut
autoriser un ou plusieurs résidents a décorer les parties communes. Ou alors, le conseil
syndical peut choisir d’entreprendre lui-méme cette mission.

>> Notre service - Comparez les tarifs des meilleurs syndics pour votre immeuble
neuf

«Pour Noél, la copropriété peut faire ce qu’elle veut : elle peut installer un grand sapin,
des guirlandes, etc.», rapporte Francis Bourriaud, expert en syndic de copropriété chez
ADB conseil. «90% du temps, les immeubles sont décorés : le syndic paie notamment le
sapin», rapporte-t-il. Si le syndic accepte la demande, a l'initiative des copropriétaires, la
décision est alors inscrite dans le reglement de copropriété.

Le syndic inscrit par ailleurs une somme correspondante au budget déco, dans le budget
commun de la copropriété : tout le monde participe ! «<En général, le conseil syndical
prend la mission de décorer. Souvent, il projette un budget pour la déco une année, et
conserve ensuite les accessoires d’année en année», fait remonter Anabelle Moreira.

Concernant la décoration, si vous manquez d’accessoires ou si vous souhaitez limiter
les frais, une solution existe si vous avez encore la chance d’avoir un gardien dans votre
immeuble. «Le gardien posséde souvent un stock de décoration pour habiller le sapin.
Pour lui, c’est une occasion de montrer que décembre est la bonne saison pour les
étrennes», glisse Francis Bourriaud.

A LIRE AUSSI Consommation : quel chauffage choisir selon votre logement pour doper
vos économies d’énergie ?

L'usage veut que les résidents versent alors a leur gardien I'équivalent de 5 a 10% du
loyer mensuel a cette occasion. Il ne s’agit en aucun cas d’une obligation, mais votre
gardien sera srement trés heureux de pouvoir commander au Pére Noél de gros et jolis
jouets pour ses enfants cette année, en récompense de ses services rendus.

Recevez nos derniéres news Chaque semaine votre rendez-vous avec l'actualité
immobiliére.

Inscrivez-vous gratuitement pour accéder aux articles exclusifs des 30 ans de Capital
Ou je vais sur capital.fr
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Rénovation énergétique : un casse-téte
pour les copropriétes

La complexité des démarches et leur codt, en dépit des aides financiéres disponibles,
rendent les mesures imposées par la loi Climat et résilience difficiles & appliquer. Sur les
9,7 millions de logements que comptent les immeubles en copropriété, environ 15 %
sont classés F ou G par le diagnostic de performance énergétique (DPE), selon la
Fnaim. Plus de 1,5 million de logements sont donc considérés comme des passoires
thermiques et doivent étre rénovés, sous peine d'étre retirés du marché de la location a
partir de 2025 (2028 pour les biens classés F), en application de la loi Climat et
résilience de 2021. Mais les travaux que les copropriétés doivent entreprendre sont
généralement plus larges que ceux qui permettent de réaliser des économies d'énergie :
il peut s'agir de la réfection des évacuations et des réseaux d'alimentation, de la lutte
contre les remontées d'’humidité ou tout simplement de la rénovation des parties
communes.

Pour déterminer quels travaux réaliser et dans quel ordre, les copropriétaires vont devoir
établir un plan pluriannuel de travaux (PPT), prévu par le nouvel article 14-2 de la loi du
10 juillet 1965, qui régit les copropriétés. « Ce PPT a pour but de mettre en place un
échéancier de travaux a réaliser dans les dix années qui suivent, avec pour objectif de
sauvegarder le batiment et d'assurer son bon entretien. Il doit étre réactualisé tous les
dix ans », explique Francis Bourriaud, président ' d'ADB Conseils.

Des investissements de 12 000 a 20 000 € par logement

Le PPT concerne tous les immeubles construits depuis plus de quinze ans s'ils sont a
destination partielle ou totale d'habitation. Les immeubles de plus de 200 lots doivent
déja étre dotés de leur PPT. A partir du 1 er janvier 2024, ce sera le cas des immeubles
de plus de 50 lots, et, un an apres, du reste des copropriétés. Pour réaliser ce PPT, il est
possible de s'appuyer sur un diagnostic de performance énergétique collectif (qui
concerne I'ensemble de I'immeuble) ou sur un diagnostic plus large appelé diagnostic
technique global (DTG). Certains DTG, comme ceux que propose I'Agence parisienne
du Climat (APC), intégrent un audit énergétique, c'est-a-dire une analyse plus poussée
qu'un DPE.

Mais les freins a I'aboutissement de ces démarches restent nombreux. Trouver un
professionnel sérieux pour réaliser ce PPT et voter ensuite les travaux nécessite une
bonne dose d'organisation et d'entente au sein des copropriétés, ce qui n'est pas
toujours facile.

Pour autant, le principal obstacle reste financier. L'Agence nationale pour I'Habitat
(Anah) prévoit que des investissements de 12 000 a 20 000 € sont nécessaires dans
chaque logement pour une isolation performante (fenétres, toiture, murs...). Une somme
difficilement mobilisable pour des propriétaires modestes. En dépit des aides prévues
(voir encadré), le montant qui reste a leur charge est parfois trop élevé, ce qui peut
bloguer le projet. S'ajoutent enfin des difficultés techniques, notamment dans une ville
comme Paris, qui comprend de nombreux immeubles en pierre de taille pour lesquels
I'isolation par l'extérieur est exclue.
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Immobilier : Comment gérer le fléau des
punaises de lit dans le copropriétes ?

Tout le monde le sait, les punaises de lit sont un véritable fléau. Comment gérer
ce probléme en copropriété ? Comment les éradiquer ? Qui doit payer la note de
la désinfestation ? Faisons le point.

La Chambre syndicale de désinfection, désinsectisation et dératisation a indiqué
récemment une augmentation de 65 % des interventions pour désinfection de punaises
de lit entre I'été 2022 et I'été 2023.

Ce fléau n’épargnant évidemment pas les copropriétés, Syndicalur et _ADB Conseils
font le point sur la responsabilité et la prise en charge financiére d’'une infestation selon
que les punaises de lit apparaissent dans un logement ou des parties communes. lls
reviennent aussi sur les points clés d’'un protocole professionnel pour détecter et
éradiquer les punaises de lit.

Reconnaitre une punaise de lit

Les punaises de lit sont des insectes hématophages qui se nourrissent du sang des
hommes et des animaux. Visibles a I'eeil nu, de couleurs brunes et de forme ovale, les
punaises de lit ont la taille d’'un pépin de pomme aplati (4-7 mm). Elles ne sautent pas et
ne volent pas. Quant a leurs ceufs, ils sont blanchétres et d'une grosseur comparable a
celle d’'une téte d'épingle. Adultes, les punaises de lit ont une espérance de vie comprise
entre 6 et 24 mois et le nombre d’ceufs pondus par une femelle varie entre 200 et 500.
Enfin, le rythme de ponte journalier se situe entre 5 et 15 ceufs par jour, et par femelle.
Responsabilités en copropriétés

Le traitement des punaises de lit colte, en moyenne, 450 euros pour un studio et la
facture peut aller jusqu’a 1 350 euros pour un appartement de quatre ou cing piéces.
Ces tarifs, élevés, s’expliquent notamment parce que la désinfestation exige au
minimum deux passages, les punaises de lit ayant la faculté de se mettre en léthargie.
Qui doit payer la note ?

Rappelons que tout bailleur, selon I'article 6 de la loi ELAN, est tenu de remettre a son
locataire un logement décent « exempt de toutes infestations d’espéeces nuisibles et
parasites ». Ainsi, en cas d'infestation, le propriétaire-bailleur a I'obligation de payer les
frais de détection et d’élimination des punaises de lit. Il peut méme étre astreint a régler
des frais annexes comme des notes de pressing.

Si un bailleur ou son locataire restent inactifs tandis que les punaises de lit risquent de
contaminer un immeuble entier, le syndic qui est mandaté par le syndicat des
copropriétaires, est alors autorisé a saisir le juge des référés pour faire désigner un
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commissaire de justice dont le rble est de faire ouvrir I'appartement infesté pour que
I'entreprise désignée puisse procéder au traitement nécessaire contre les punaises de
lit. Le juge peut également condamner le bailleur a indemniser le syndicat des
copropriétaires pour son préjudice financier, en particulier les frais engagés pour la
désinfection des parties communes.

S'il s’agit d'une circulation de punaises de lit non contrélée dans les parties communes
et donc, forcément, dans plusieurs appartements, le syndicat des copropriétaires peut
étre mis en cause car il est responsable des dommages causés aux copropriétaires ou
aux tiers ayant leur origine dans les parties communes, conformément a l'article 14 de la
loi du 10 juillet 1965.

Il est également utile de souligner que parmi les actions a venir du plan interministériel
de lutte contre les punaises de lit, il est prévu que soit modifiée la notice d’'information
annexée au bail d’'une location pour rappeler la responsabilité du bailleur au titre de la
décence et celle de I'occupant au titre de la réglementation sanitaire.

Protocole professionnel de détection et d’élimination des punaises de lit

Les punaises de lit vivent principalement dans les chambres & coucher. Elles fuient la
lumiére et s’abritent dans des endroits sombres, étroits et peu accessibles. Faire appel a
un professionnel est vivement recommandé pour éradiquer des punaises de lit dans un
logement. Un protocole professionnel dure au minimum trois semaines.

L'approche peut étre physique avec une vapeur générée de 180° qui élimine les
punaises de lit par choc thermique, pratiquée a une distance de 5 a 6 centimetres. Elle
peut également étre chimique avec des produits souvent a trés haute toxicité par
pulvérisation sur toutes les surfaces en contact avec les insectes, sur les passages et
les nids de regroupement. Les professionnels opéerent en nébulisation si les zones sont
inaccessibles.

Ce qu'il est important de faire et de savoir aprés un traitement

Les zones traitées peuvent étre réintégrées aprés environ 4 heures. Il faut aérer les
pieces au minimum pendant une heure. Il est impératif de laver correctement tout le
linge et les vétements des pieces traitées. Le passage de I'aspirateur est déconseillé,
pendant au moins deux semaines, dans les zones traitées. Eviter 'encombrement des
pieces est tres important. Enfin, pour une détection précoce, le recours a des piéges ou
révélateurs de sang s’est révélé efficace.

Source : Syndicalur et ADB Conseils
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Les pistes pour verdir

sa copropriété, et a quel prix

Isolation, compteurs individuels... les solutions sont nombreuses

vec leurs presque
10 millions de loge-
ments, soit un quart
des logements fran-
cais, les immeubles en copro-
priété peuvent peser en matiere
de protection de'environnement.
D'ailleurs, «le sujet intéresse, de
nombreux copropriétaires nous
posent des questions sur ce qu'il est
possible de faire », témoigne Fran-
cis Bourriaud, président d’ADB
Conseils, qui accompagne les co-
propriétés dans leur gestion. Les
leviers d’actions sont multiples.

Consommation d’énergie Envi-
ron 3 % des émissions de gaz a ef-
fet de serre seraient issues des lo-
gements en copropriété. Et 63 %
du 1,6 million de logements éner-
givores du parc locatif privé (ceux
classés F et G dans le diagnostic
de performance énergétique)
sont en copropriété, d'apres les
chiffres de 'Observatoire natio-
nal de la rénovation énergétique.
Améliorer la performance éner-
gétique du batiment permettra
d’agir pour le climat tout en fai-
sant baisser ses charges de copro-
priété. Le chauffage est en effet le
premier poste de dépenses dans
les copropriétés quand elles sont
dotées d’'un systéme collectif.

«Il faut d'abord penser a bien en-
tretenir I'installation de facon qu'il
n'y ait pas de surconsommation,
et ne pas surchauffer les apparte-
ments. Cest encore trop souvent le
cas», conseille Danielle Dubrac,
présidente de I'Union des syndi-
cats de I'immobilier, une des fé-
dérations professionnelles du
secteur. Pour responsabiliser les
occupants des logements, on
peut installer des robinets ther-
mostatiques sur les radiateurs et
des répartiteurs de frais de chauf-
fage permettant de facturer cha-
cun individuellement.

Isoler 'immeuble par l'exté-
rieur (quand c’est possible),
changer les fenétres, isoler la toi-
ture sont d’autres possibilités,
méme si les freins, notamment
financiers, sont encore nom-
breux. Pour faciliter les travaux
de rénovation énergétique en co-

propriété, le gouvernement ré-
fléchit a assouplir la procédure
de vote des travaux.

Les copropriétés peuvent poser
des panneaux solaires thermi-
ques ou photovoltaiques sur leur
toiture, si la configuration s’y
préte. Cela peut permettre d’ali-
menter le courant dans les par-
ties communes, et de générer
des recettes, par la revente de
l'électricité non utilisée.

Economie d’eau Des efforts peu-
vent aussi étre réalisés pour limi-
ter la consommation de l'im-
meuble. Des installations vétus-
tes, des chasses d’eau qui fuient
et des appartements pas encore
équipés de compteurs indivi-
duels aboutissent souvent a une
surconsommation. Un robinet
qui goutte équivaut ainsi 3 une
perte de 5 litres d’eau par heure,
selon I'Agence de la transition
écologique (Ademe). Entretenir
les réseaux et réparer les fuites
permet dans le méme temps
d’éviter bien des dommages:
«80 % des sinistres en copropriété
sont dus a des dégdts des eaux »,
déplore Marie-Noélle Mine, con-
sultante et formatrice en assu-
rances. Linstallation de comp-
teurs individuels fait baisser en
moyenne de 15 % la consomma-
tion d’eau dans le logement, se-
lon l'Association des responsa-
bles de copropriété.

Compostage des déchets Ce sera
une obligation en 2024, avec I'en-
trée en vigueur d’'une disposition
delaloi de 2020 relative a la lutte
contre le gaspillage et a 'écono-
mie circulaire, qui prévoit que
tous les ménages doivent valori-
ser les déchets alimentaires. Une
copropriété peut agir pour la bio-
diversité en installant un bac a
compost. « Dans certains immeu-
bles, ce sera compliqué, par man-
que de place. Et il sera plus pru-
dent dans un premier temps de
mettre le bac a compost loin des

SI UN IMMEUBLE
POSSEDE UN PARKING

POUR LES VOITURES,
LES COPROPRIETAIRES
DOIVENT SE PENCHER

SUR LA QUESTION

DU STATIONNEMENT

DES VELOS

autres poubelles, pour éviter les
erreurs qui seront sans doute fré-
quentes au début », recommande
David Rodrigues, responsable ju-
ridique a T'association Consom-
mation logement et cadre de vie
(CLCV). Autre piste pour favoriser
la biodiversité: végétaliser les im-
meubles. « Les facades ne sont pas
toujours faciles a végétaliser, mais
des milliers de métres carrés de
toiture-terrasse pourraient létre,
avec a la fois l'avantage de proté-
ger les insectes pollinisateurs,
mais aussi dapporter une isola-
tion », estime M. Bourriaud.

Transports moins polluants La
copropriété peut aussi favoriser
I'utilisation des vélos, en créant
un garage a vélos. Rappelons
qu'en application de la loi ALUR
de 2014, si un immeuble posséde
un parking pour les voitures, 'as-
semblée générale des coproprié-
taires doit se pencher sur la ques-
tion du stationnement des vélos.
Les copropriétaires qui le souhai-
tent peuvent méme se voir auto-
riser la réalisation d’'un garage
avélos a leurs frais si le reste de
I'immeuble le leur refuse.
Installer des bornes de recharge
pour les voitures électriques est
une possibilité. Des démarches
individuelles peuvent étre entre-
prises, mais la copropriété peut
aussi se saisir de la question.
Plusieurs aides financiéres sont
accessibles. Notamment un crédit
d'impot de 75 % de la dépense liée
alachat et a la pose de la borne,
plafonné a 300 euros (un releve-
ment a 500euros est envisagé
pour 2024), et une prime maxi-
male de 960 euros (600 euros
en 2024) par point de recharge
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pour une solution individuelle,
1660 euros si elle est partagée,
8000euros (dans le cas général)
pour une infrastructure couvrant
tout le parking.

Surélevation du bitiment Enfin,
lorsque la configuration s’y préte,
pourquoi ne pas construire des
étages supplémentaires? Cela
permet de créer des logements

sans utiliser de nouveaux ter-
rains. La vente des droits a cons-
truire a un promoteur ou la vente
par la copropriété des nouveaux
logements générera des revenus,
permettant de réaliser des tra-
vaux importants dans I'immeu-
ble, notamment de rénovation
énergétique. ®

NATHALIE COULAUD
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Comment verdir sa copropriéte, et a quel prix ?
Isolation, compost, garage a vélos, panneaux photovoltaiques, compteurs d'eau individuels... Les solutions pour
contribuer alutter contre le réchauffement climatique et a protéger la biodiversité en copropriété sont nombreuses.
Avec leurs presque 10 millions de logements, soit un quart des logements francais, les immeubles en copropriété
peuvent peser en matiere de protection de I'environnement. D'ailleurs, « le sujet intéresse, de nombreux
copropriétaires nous posent des questions sur ce qu'il est possible de faire » , témoigne Francis Bourriaud,
président dADB Conseils, qui accompagne les copropriétés dans leur gestion. Les leviers d'actions sont multiples.
Elever |a performance énergétique du batiment
Environ 3 % des émissions de gaz a effet de serre seraient issues des logements en copropriété. Et 63 % du 1,6
million de logements énergivores du parc locatif privé (ceux classés F et G dans le diagnostic de performance
énergétique) sont en copropriété, d'apres les chiffres de I'Observatoire national de la rénovation énergétique
Amédliorer la performance énergétique du batiment permettra d'agir pour le climat tout en faisant baisser ses
charges de copropriété . Le chauffage est en effet le premier poste de dépenses dans les copropriétés quand elles
sont dotées d'un systeme collectif.
En détails :
Article réservé a nos abonnés
MaPrimeRénov' : mode d'emploi
« |l faut d'abord penser a bien entretenir l'installation de fagon qu'il n'y ait pas de surconsommation, et ne pas
surchauffer les appartements. C'est encore trop souvent le cas » , conseille Danielle Dubrac, présidente de I'Union
des syndicats de I'immobilier, une des fédérations professionnelles du secteur. Pour responsabiliser les occupants
des logements, on peut installer des robinets thermostatiques sur les radiateurs et des répartiteurs de frais de
chauffage (compteurs de calories) permettant de facturer chacun individuellement.
Isoler I'immeuble par I'extérieur (quand c'est possible), changer les fenétres, isoler la toiture sont dautres
possibilités, méme s les freins, notamment financiers, sont encore nombreux. Pour faciliter les travaux de
rénovation énergétique en copropriété, le gouvernement réfléchit a assouplir la procédure de vote destravaux.
Les copropriétés souhaitant faire davantage peuvent poser des panneaux solaires thermiques ou photovoltaiques
sur leur toiture, si la configuration sy préte. Cela peut permettre d'alimenter le courant dans les parties communes,
et méme de générer des recettes, par larevente de I'éectricité non utilisée.
Economiser I'eau
Des efforts peuvent aussi étre réalisés pour limiter la consommation de I'immeuble. Des installations vétustes, des
chasses d'eau qui fuient et des appartements pas encore équipés de compteurs individuels aboutissent souvent a
une surconsommation. Un robinet qui goutte équivaut ainsi a une perte de 5 litres d'eau par heure, selon I'Agence
de la transition écologique (Ademe). Entretenir les réseaux et réparer les fuites permet dans le méme temps
d'éviter bien des dommages : « 80 % des sinistres en copropriété sont dus a des dégéts des eaux » , déplore
Marie-Noélle Mine, consultante et formatrice en assurances.
L'installation de compteurs individuels fait baisser en moyenne de 15 % la consommation d'eau dans le logement,
selon I'Association des responsables de copropriété.
Composter les déchets et végétaliser
Le compostage sera une obligation en 2024, avec I'entrée en vigueur d'une disposition dela loi de 2020 relative a
la lutte contre le gaspillage et a I'économie circulaire, qui prévoit que tous les ménages doivent valoriser les
déchets alimentaires . Une copropriété peut agir pour la biodiversité en installant un bac a compost.
« Dans certains immeubles, ce sera compliqué, par manque de place. Et il sera plus prudent dans un premier
temps de mettre le bac acompost loin des autres poubelles, pour éviter les erreurs qui seront sans doute fréguentes
au début » , recommande David Rodrigues, responsable juridique & I'association Consommation logement et cadre
de vie (CLCV). Dans lesimmeubles dotés d'espaces verts, le compost pourra étre utilisé directement pour nourrir
les sols.
Autre piste pour favoriser la biodiversité : végétaliser les immeubles. « Les fagades ne sont pas toujours faciles a
végétaliser, mais des milliers de métres carrés de toiture-terrasse pourraient I'étre, avec ala fois I'avantage de
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protéger les insectes pollinisateurs, mais aussi d'apporter une isolation » , estime M. Bourriaud.

Promouvoir destransports moins polluants

La copropriété peut aussi favoriser |'utilisation des vélos, en créant un garage a vélos. Rappelons gu'en application
de la loi ALUR de 2014 , s un immeuble posséde un parking pour les voitures, |'assemblée générale des
copropriétaires doit se pencher sur la question du stationnement des vélos. Les copropriétaires qui le souhaitent
peuvent méme se voir autoriser la réalisation d'un garage a vélos a leurs frais s le reste de I'immeuble le leur
refuse (loi d'orientation des mobilités de décembre 2019).

Installer des bornes de recharge pour les voitures électriques est une possibilité. Des démarches individuelles
peuvent étre entreprises en ce sens, mais la copropriété peut également se saisir de la question. Plusieurs aides
financiéres sont accessibles . Notamment un crédit d'impdt de 75 % de la dépense liée al'achat et ala pose de la
borne de recharge, plafonné & 300 euros (un relévement a 500 euros est envisagé pour 2024). Et une prime
maximale de 960 euros 600 euros en 2024 ) par point de recharge pour une solution individuelle, 1 660 euros si
elle est partagée, 8 000 euros (dans le cas général) pour uneinfrastructure couvrant tout le parking.

Surélever le béatiment

Enfin, lorsgue la configuration sy préte, pourquoi ne pas construire des étages supplémentaires ? Cela permet de
créer des logements sans utiliser de nouveaux terrains. La vente des droits a construire a un promoteur ou la vente
par la copropriété des nouveaux logements générera des revenus, permettant de réaliser des travaux importants
dans l'immeuble, notamment de rénovation énergétique.
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Rénovation énergétigue: toutes ces
aides qui font baisser la facture des
travaux

NOS CONSEILS - La plupart des propriétaires sollicitent un prét, avant méme de savoir
a quelles aides ils ont droit. Elles sont pourtant nombreuses et loin d'étre anecdotiques.
Suivez le guide. Cet article est issu du «Figaro Magazine»

Plutdt que vendre son logement a vil prix parce qu'il a récolté une mauvaise note au
diagnostic de performance énergétique (DPE), il est souvent plus judicieux
d'entreprendre une rénovation: I'actif se valorisera et pourra étre mis en location. Mais le
montant des travaux est parfois si élevé qu'il ne faut pas hésiter a recourir aux aides
publiques disponibles pour couvrir une partie des dépenses.

MaprimeRénov', téte de pont des aides publiques

Grace a MaPrimeRénoV', les bailleurs ont accés a des aides financiéres forfaitaires
lorsqu'ils réalisent des travaux d'économie d'énergie (changement du systéme de
chauffage, amélioration de l'isolation ou ventilation) dans un logement construitil y a
plus de 15 ans. lls peuvent en bénéficier pour trois biens différents, a trois conditions:
louer le bien a titre de résidence principale, dans I'année suivant le versement de la
prime et pendant 5 ans minimum ; déduire le montant de la prime d'une éventuelle
réévaluation du montant du loyer ; informer le locataire des travaux réalisés et financés
par la prime, et du montant du loyer réévalué.

La prime versée varie en fonction des ressources et de la composition du ménage du
bailleur et est régulierement actualisée par les pouvoirs publics. Pour savoir a quelle
aide vous avez droit, le plus simple est de consulter Simul'Aid€s sur le site
France-renov.gouv.fr. La prime va en effet évoluer a compter du 1 er janvier 2024.
L'idée? Simplifier le dispositif pour le massifier, avec deux axes: d'un c6té une aide a la
rénovation performante, autrement dit d'ampleur, avec un reste a charge minimal pour
les ménages les plus modestes et, de l'autre, une aide a la réalisation combinée de
travaux d'isolation et d'installation d'équipements de chauffage décarbonés. D'ores et
déja, la prime ne s'applique plus a l'achat d'une chaudiére a gaz, y compris celles a trés
haute performance énergétique (condensation).

Les ménages les plus a l'aise financierement ne peuvent accéder a MaPrimeRénov'que
s'ils se lancent dans une rénovation «multigestes» (isolation de la toiture et/ou des murs,
remplacement du systéme de chauffage...). Le forfait rénovation globale, prorogé d'un
an et relevé pour les deux catégories de ménages les plus aisés, atteint respectivement
10.000 et 5000 €. Il peut étre majoré d'un bonus de 500 a 1500 € si les travaux sont
entrepris dans un bien classé F ou G ou si I'étiquette finale affiche A ou B.
MaPrimeRénov'est a demander en ligne (Maprimerenov.gouv.fr). La procédure,
fastidieuse et complexe, peut aussi étre confiée a un mandataire (Effy, Hellio,
PrimesEnergie.fr, etc.) qui montera le dossier & votre place et pourra méme, sous
certaines conditions, vous préfinancer le montant des aides.

Une prime pour la copropriété aussi

Les copropriétés comportant au moins 75 % de résidences principales ont accés a
MaPrimeRénov'Copropriété pour des travaux dans les parties communes qui réduisent
d'au moins 35 % leur consommation d'énergie. L'aide, versée au syndicat des
copropriétaires, représente 25 % du codt des travaux, plafonnés a 25.000 € par
logement. «Les copropriétés ont aussi droit aux certificats d'économie d'énergie, a
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I'éco-prét a taux zéro, a la TVA & 5,5 %, et des aides peuvent leur étre accordées par les
associations Pact-Arim et les collectivités locales. Pour n'en oublier aucune, consultez
un spécialiste de l'ingénierie financiére» conseille Francis Bourriaud, président de
Syndicalur.

N'oubliez pas les CEE

MaPrimeRénov'peut ainsi étre associée a d'autres dispositifs, tels que les certificats
d'économie d'énergie (CEE). lls sont accordés sans conditions de ressources a tous les
ménages, des lors que les travaux réalisés dans leur bien sont éligibles. Vos certificats
peuvent étre valorisés aupres d'un artisan, d'une enseigne de bricolage, d'un
hypermarché ou encore, ce qui est souvent le plus rentable, d'un délégataire de CEE tel
que Effy, Heero, Hellio ou PrimeEnergies.fr.

Les montants percus, qui peuvent prendre la forme d'un chéque, d'une ristourne sur un
devis ou d'un bon d'achat, varient en fonction de l'interlocuteur choisi et des travaux. La
somme peut étre bonifiée selon vos travaux, notamment avec le «coup de pouce
chauffage», une prime de 4000 € pour le remplacement d'une chaudiére au fioul ou au
gaz par un équipement utilisant une énergie renouvelable.

De leur c6té, les collectivités territoriales (commune, département) mettent elles aussi,
parfois, la main a la poche. Soit directement, sous la forme de subventions, soit par le
biais d'une exonération temporaire de taxe fonciére. Renseignez-vous auprés d'un
conseiller France Rénov'

Jusqu'a 50.000 € de prét avec I'éco-PTZ

Un éco-prét a taux zéro (individuel et spécial copropriétés) peut financer la totalité des
travaux de rénovation énergétique, ou le reste a charge apres versement de
MaPrimeRénov'. Remboursable sur 20 ans, le montant de I'éco-PTZ individuel varie en
fonction du nombre d'actions de travaux réalisées, entre un maximum de 15.000 € pour
une seule action (par exemple, l'isolation de la toiture) et de 50.000 € pour des travaux
apportant un gain énergétique de 35 % au moins et permettant de sortir le logement du
statut de passoire énergétique.

Lorsqu'il est souscrit en complément de MaPrimeRénov', les formalités sont simplifiées.

Il est distribué par les Banques populaires, la Caisse d'épargne, le Crédit mutuel, le CIC,
le Crédit agricole et La Banque postale. Ses conditions d'attribution sont simplifiées par

rapport & un éco-PTZ classique.

» Découvrez nos ouvrages pratiques pour gérer au mieux vos finances personnelles ici
Une réduction d'impdt qui tombe a pic

Au-dela des aides financiéres, les bailleurs peuvent aussi compter sur un avantage fiscal
spécialement concu pour eux: Loc'Avantages. Le but de ce dispositif est avant tout de
les inciter a effectuer des travaux de rénovation énergétique afin que les foyers
modestes disposent de conditions d'hébergement décentes.

Pour en bénéficier, il est nécessaire de remplir les critéres suivants: le logement doit étre
loué non meublé pour une durée d'au moins 6 ans ; le loyer doit étre abordable, ce qui
veut dire qu'il doit respecter un plafond (il en existe trois, ouvrant droit & un avantage
progressif) ; les revenus des locataires sont plafonnés et ils doivent occuper le logement
a titre de résidence principale ; enfin, le logement ne doit pas étre classé F ou G
(passoire thermique).

Le taux de la réduction d'imp6t varie de 15 a 65 % des loyers. Il dépend du plafond de
loyer appliqué et du mode de gestion locative choisi (en direct ou via une agence
immobiliére a vocation sociale). Pour connaitre I'avantage auquel vous avez droit,
n'hésitez pas a consulter le simulateur en ligne de I'Agence nationale de I'habitat, sur
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Syndic en ligne : 4 criteres a scruter
pour bien choisir... et faire des
économies

Farhan Azam/Unsplash

Automatisation de I'envoi des courriers, assemblées générales en visioconférence, vote
en ligne, génération automatique du grand livre de compte ou encore la saisie
intelligente des encaissements et factures... Les innovations développées par les
startups spécialisées dans le syndic de copropriété permettent aux particuliers d’avoir
une gestion simplifiée et rapide de leur immeuble avec a la clé des économies
conséquentes. "Un syndic en ligne colte en moyenne 20% moins cher qu’un syndic
standard”, constate Rachid Laaraj, fondateur de Syneval, courtier en syndic.

Un point qui n'est pas a négliger face a la hausse des charges de copropriété.
Rappelons que dans son dernier rapport annuel, le registre national des copropriétés
note que plus de 70% des immeubles ont été confrontés a un taux d'impayé des
charges supérieur a 20% en 2022. Un chiffre qui a doublé en 1 an (10% en 2021)
rappelle le rapport, d a 'augmentation des prix de I'énergie.

Face a cette flambée, les pistes d’économies pour les copropriétés sont rares. Outre la
renégociation des contrats d’énergie, le remplacement du syndic par une solution
numeérique peut étre une piste a explorer, a condition de ne pas se faire avoir.

A LIRE AUSSI Copropriété : il est désormais plus simple de mettre votre syndic en
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concurrence 1/ Distinguez le syndic en ligne de la plateforme d’aide a la gestion
d'immeuble

C’est la premiere question a vous poser lorsque vous souhaitez passer a une solution
numeérique dans la copropriété : ai-je a faire a un syndic en ligne ou a une plateforme
d'aide a la gestion d'immeuble ? Pour le savoir, exigez de voir la carte professionnelle
et I'attestation de responsabilité civile professionnelle de I'entreprise : "Si elle
dispose de tous ces documents, alors vous avez a faire a un véritable syndic en ligne.
La société possede toutes les garanties financieres et une responsabilité civile en cas de
probléme. Dans le cas contraire, il s'agit d’'une plateforme", prévient Francis Bourriaud,
président de Syndicalur, courtier en syndic. Ces derniéres entretiennent parfois le flou
sur leur véritable statut juridique. "Les clients n’apprennent qu’au moment de la
signature du contrat qu’ils vont devoir créer un syndic bénévole et assumer eux-mémes
les conséquences juridiques et financieres en cas de faute ou d’erreur de gestion”,
ajoute-t-il. Parmi les syndics en ligne qui possédent une carte professionnelle, on peut
citer Syndic-One, Hellosyndic ou encore Cotoit. C6té plateforme, le marché est dominé
par Matera, Copro’lib ou encore Copromatic.

2/ Attention aux fausses économies

La motivation principale qui pousse a passer d’'un syndic classique a un syndic en ligne
ou une plateforme de gestion reste le prix. L'option numérique est d’autant plus
intéressante si votre copropriété se situe a Paris et qu’elle se compose de moins d’'une
dizaine de lots : "Les gestionnaires classiques, pour des copropriétés de 6 lots, vous
factureront 4.000 euros TTC par an la ou un syndic en ligne ne vous codtera que 12
euros par mois et par lot", observe Rachid Laaraj. Les plateformes, comme Matera,
annoncent pouvoir faire reculer le colt d’'un syndic d’au moins 30%. Mais le calcul est
parfois moins intéressant en région. "Dans des villes comme Toulon ou Rennes, vous
pouvez trouver un syndic professionnel qui facturera entre 12 et 14 euros par an et par
lot", précise le fondateur de Synéval.

A LIRE AUSSI Copropriété : les meilleurs et les pires syndics en France, selon leurs
clients 3/ Gare aux prestations annexes

Lisez attentivement votre contrat avant de le signer, notamment le volet concernant les
prestations annexes. Si les prix d'appel des solutions humériques sont souvent faibles,
c'est parce qu’un rattrapage est opéré sur d'autres services pratiqués par la start-up. Par
exemple, si Cotoit assure la présence physique d’un gestionnaire en assemblée
générale, c'est uniquement pour 2 heures. Des frais supplémentaires s’appliquent s'il
doit rester présent plus longtemps. D’autres entreprises promettent d’assurer une visite
annuelle physique de I'immeuble. La encore, cette derniére est chronométrée. Pas plus
d'une heure. En cas de dépassement, la copropriété devra payer une nouvelle heure
voire organiser une nouvelle visite, elle aussi payante.

4/ Choisissez la solution adaptée a votre copropriété

En définitive, choisissez la plateforme adaptée a votre environnement. Si vous souhaitez
uniguement faire des économies de I'ordre de 20% sur vos frais de syndic et déléguez
le plus de charges au sein de la copropriété, optez pour un syndic en ligne. Mais si une
personne est préte a investir du temps dans la révision des comptes de la copropriété,
gue I'immeuble dispose de peu d'équipements collectifs et qu'il n'y a pas de gardien,
VOUS pouvez opter pour une gestion a travers une plateforme en vous organisant en
syndic bénévole et ainsi faire des économies sur vos frais de syndic allant de 30% a
50%. Dans les deux cas, ayez a I'esprit que ces solutions numériques conviennent
principalement aux petites copropriétés de moins d’une vingtaine de lots et qui ne
nécessitent que peu ou pas de travaux.

Inscrivez-vous gratuitement pour accéder aux articles exclusifs des 30 ans de Capital
Ou je vais sur capital.fr

P.30


https://www.capital.fr/immobilier/coproprietes-les-syndics-benevoles-peuvent-telecharger-ce-nouveau-guide-gratuit-1438398
https://matera.eu/articles/syndic-copropriete-prix-syndic
https://www.capital.fr/immobilier/copropriete-les-meilleurs-et-les-pires-syndics-en-france-selon-leurs-clients-1380745
https://www.capital.fr/immobilier/copropriete-les-meilleurs-et-les-pires-syndics-en-france-selon-leurs-clients-1380745
https://www.capital.fr/immobilier/copropriete-les-meilleurs-et-les-pires-syndics-en-france-selon-leurs-clients-1380745
https://www.capital.fr/immobilier/copropriete-les-meilleurs-et-les-pires-syndics-en-france-selon-leurs-clients-1380745
https://www.capital.fr/immobilier/copropriete-les-meilleurs-et-les-pires-syndics-en-france-selon-leurs-clients-1380745
https://www.capital.fr/immobilier/copropriete-les-meilleurs-et-les-pires-syndics-en-france-selon-leurs-clients-1380745
https://www.capital.fr
https://www.capital.fr/immobilier/syndic-en-ligne-4-criteres-a-scruter-pour-bien-choisir-et-faire-des-economies-1478077

URL :http://www.lemonde.fr/
PAYS :France
TYPE :Web Grand Public

JOURNALISTE :Par Nathalie Coulaud
» 28 aoiit 2023 - 06:03 > Version en lighe

L'assurance de la copropriété, un poste de dépense a
survelller

Parmi les points de vigilance, les exclusons de garantie et les franchises, mais aussi, par la suite, les
augmentations annuelles de tarifs retiendront particuliérement I'attention des copropriétaires. La chute dans
I'escalier d'une personne, entrainant des blessures, ou la fuite d'eau d'une canalisation commune qui détériore un
appartement peuvent avoir des conséquences importantes.

C'est pourquoi la loi du 10 juillet 1965 , qui régit les copropriétés, impose au syndicat de copropriétaires de
I'immeuble de sassurer au minimum contre les risques de responsabilité civile. « En pratique, cette assurance est
généralement souscrite au sein d'un contrat plus large » , précise Marie-Noélle Mine, consultante et formatrice en
assurances.

Ce sont les parties communes de I'immeuble qui sont couvertes par le contrat, c'est-a-dire les escaliers, les
couloirs, la toiture, les murs porteurs et les équipements collectifs (ascenseur, chaudiére, etc.). Les appartements
sont assurés, pour leur part, par chacun des copropriétaires.

En 2021, les assurances souscrites par les syndics ont cotité 150 euros, en moyenne sur |'année, a un copropriétaire
d'un appartement de 60 metres carrés, selon le dernier observatoire des charges de I'Association des responsables
de copropriété (ARC), rendu public en décembre 2022.

Mais, en fonction de la sinistralité de I'immeuble et des clauses du contrat, le prix peut ére beaucoup plus
important. « Certains assureurs appliquent des revalorisations annuelles automatiques non négligeables ou
augmentent la prime a chague sinistre, alors gque ce n'est pasle cas pour d'autres » , détaille M Mine.

Franchises et exclusions de garantie

La bonne pratique : se pencher réguliérement sur le contrat, pour vérifier que le tarif n'a pas trop augmenté ces
derniéres années, et demander au syndic de I'immeuble de |e remettre en concurrence régulierement.

La plupart des compagnies d'assurances, comme Axa, Abeille Assurances, Allianz, Generali ou encore MMA,
proposent des contrats aux copropriétés. Une fois les devis obtenus, outre le prix, il faudra scruter le montant des
éventuelles franchises qui seront appliquées. Un tableau des garanties joint au devis permet de comparer plus
facilement les différents contrats.

Autre point d'attention, les fameuses conditions générales... « Sil y a beaucoup d'exclusions de garanties, il faut
se méfier | » , conseille Francis Bourriaud, le fondateur dADB Consells, un cabinet qui aide les copropriétés a
améliorer leur gestion. Autre élément a regarder de prés : les limitations contractuelles dindemnisation,
c'est-a-dire le montant maximal auquel les assurés peuvent prétendre, notamment en cas de tres gros sinistre,
comme un incendie ou une explosion.

Enfin, mieux vaut privilégier les contrats qui proposent un « intercalaire », c'est-a-dire un document qui éargit les
garanties standards du contrat en fonction des caractéristiques et des équipements de chague immeuble.

L es assurances bouscul ées tous azimuts

Habitation, auto, santé... Les tarifs des différentes assurances sont voués a augmenter. Dans le méme temps,
I'évolution des usages et des risgues incite les compagnies ainnover. Retrouvez tousles articles de notre dossier «
L es assurances bouscul ées tous azimuts ».

Décryptage :
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Immobilier. Copropriéte ;. quel est
le prix annuel moyen d'un syndic ?

Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il colte. Comment
se remunere-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et contrlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de 'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires ('ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est rémunéré par les copropriétaires. Son codt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se remunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’'inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : reglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le réglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contrdlés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particuliéres

La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le lerjanvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.
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3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, l'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’une AG dite "extraordinaire”) et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Syndic de
copropriété : combien ca coute par
an ?

Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il coGte. Comment
se rémunére-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et controlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de I'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires (I'ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est remunéré par les copropriétaires. Son colt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’'une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se rémunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’'un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : réglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le reglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contr6lés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particulieres
La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
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temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le ler janvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.

3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, I'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’'une AG dite "extraordinaire") et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Syndic de
copropriété : combien ca coute par
an ?

Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il coGte. Comment
se rémunére-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et controlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de I'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires (I'ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est remunéré par les copropriétaires. Son colt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’'une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se rémunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’'un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : réglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le reglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contr6lés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particulieres
La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
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temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le ler janvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.

3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, I'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’'une AG dite "extraordinaire") et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Syndic de
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Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il coGte. Comment
se rémunére-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et controlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de I'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires (I'ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est remunéré par les copropriétaires. Son colt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’'une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se rémunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’'un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : réglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le reglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contr6lés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particulieres
La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au

0kBOjdL 7vrmnXjCaROt31Z6Y X Bnd1NRgL 0bx60j4cQGVFNzsFIBF4BQCBCRbOUC_gPOhvY Y dS_00E10PUDA4REZCQIEULW9GZcI-NNKXsB41Y ZTew

P.38


https://www.lejsl.com/magazine-immobilier/2023/08/09/syndic-de-copropriete-combien-ca-coute-par-an

URL :http://www.lejsl.com/
PAYS :France
TYPE :Web Régional et Local

JOURNALISTE :Caroline Chaloin
» 9 aodt 2023 - 21:50 > Version en lighe

temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le ler janvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.

3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, I'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’'une AG dite "extraordinaire") et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Syndic de
copropriété : combien ca coute par
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Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il coGte. Comment
se rémunére-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et controlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de I'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires (I'ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est remunéré par les copropriétaires. Son colt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’'une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se rémunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’'un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : réglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le reglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contr6lés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particulieres
La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
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temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le ler janvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.

3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, I'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’'une AG dite "extraordinaire") et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Syndic de
copropriété : combien ca coute par
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Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il coGte. Comment
se rémunére-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et controlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de I'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires (I'ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est remunéré par les copropriétaires. Son colt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’'une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se rémunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’'un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : réglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le reglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contr6lés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particulieres
La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
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temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le ler janvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.

3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, I'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’'une AG dite "extraordinaire") et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Syndic de
copropriété : combien ca coute par
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Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il coGte. Comment
se rémunére-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et controlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de I'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires (I'ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est remunéré par les copropriétaires. Son colt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’'une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se rémunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’'un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : réglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le reglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contr6lés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particulieres
La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
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temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le ler janvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.

3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, I'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’'une AG dite "extraordinaire") et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Copropriétée . mais
combien ca colte un syndic ?

Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il colte. Comment
se remunere-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et contrlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de 'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires ('ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est rémunéré par les copropriétaires. Son codt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se remunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’'inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : reglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le réglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contrdlés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particuliéres

La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le lerjanvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.
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3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, l'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’une AG dite "extraordinaire”) et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Immobilier. Copropriéte ;. quel est
le cout d’un syndic ?

Caroline Chaloin
Si les honoraires forfaitaires de base sont fixés liborement par le syndic de copropriété, les honoraires
relevant de prestations particuliéres sont quant a eux encadrés par la loi.
Peu de gens connaissent le réle du syndic de copropriété et encore moins combien il colte. Comment
se remunere-t-il ? Ses honoraires sont-ils encadrés et contrlés ? Réponses.
Un colt intégré dans le budget annuel de la copropriété
Mandaté par 'assemblée générale (AG) des copropriétaires, le syndic est un prestataire de services qui
a pour missions d’administrer la copropriété, d’assurer la conservation de 'immeuble et de représenter
Iégalement le syndicat des copropriétaires ('ensemble des copropriétaires de lots).
Le syndic professionnel est rémunéré par les copropriétaires. Son codt est intégré dans le budget annuel
et les charges d’une résidence, comme tous les prestataires. « Les charges sont appelées
trimestriellement, via les appels de fonds, et le syndic se remunére directement sur la trésorerie de la
résidence », souligne Syndicalur, société spécialisée dans le conseil en changement de syndic.
Deux catégories d’honoraires
Encadrés, les honoraires d’un syndic se divisent en deux catégories : les honoraires fixes (forfait de
base) et les honoraires relevant de prestations particuliéres.
« Laloi Alur de 2014 a renforcé cette distinction, explique Syndicalur, en listant les prestations
s’'inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : reglement des prestataires, envoi des appels de
fonds aux copropriétaires et recouvrement des impayés, tenue de la comptabilité & jour, préparation de
I'AG en lien avec le conseil syndical [composé de membres élus parmiles copropriétaires, NDLR],
entretien des équipements collectifs et préservation de I'état des parties communes... Si la copropriété
emploie un ou plusieurs employés, les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de
ces collaborateurs dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le réglement des salaires. »
Entre 3 000 € et 4 000 € (HT) par an en moyenne, au minimum
Les syndics professionnels peuvent étre contrdlés par la Direction générale de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (DGCCRF). En cas d’infractions constatées, des
sanctions peuvent étre appliquées sous la forme d’amendes.

1) Les honoraires fixes

Selon Syndicalur, le tarif mensuel d’'un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base est
en moyenne de 200 € & 250 € (HT) en lle-de-France et de 150 € (HT) en province. Ces honoraires sont
fixés librement. Pour les petites copropriétés, ils peuvent étre plus élevés.

Les professionnels appliquent, le plus souvent, un forfait annuel minimum qui se situe en moyenne entre
3 000 € et 4 000 € (HT), afin de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi
pour la copropriété.

2) Les prestations particuliéres

La réunion d’'une AG complémentaire, la gestion des contentieux et sinistres peuvent étre facturées au
temps passé ou selon un montant fixe. « Depuis le lerjanvier 2022, les syndics doivent annexer a leur
contrat-type une fiche d’information synthétisant les prestations et les tarifs associés, ainsi qu’un co(t
horaire unique », remarque-t-il.

05aZF_ig48V c970hWBipK bagUdWa2anaxaEryOge0naTyK uDN4FEIRI9DVWUNRUhiwgL t1BPVGADdiXCnFA7_RjbX oaFdped-CcBtM7Cri70sZDRI

P.48


https://www.ledauphine.com/magazine-immobilier/2023/07/26/copropriete-quel-est-le-cout-d-un-syndic

URL :http://www.ledauphine.com/
PAYS :France
TYPE :Web Régional et Local

JOURNALISTE :Caroline Chaloin
» 26 juillet 2023 - 21:40 > Version en ligne

3) Les honoraires sur travaux

Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner lieu a une rémunération du syndic qui prend la
forme d’un pourcentage (HT) du montant des travaux. Ce taux varie, entre 1 et 3 % (HT), selon si les
travaux sont conduits ou non par un maitre d’ceuvre. Depuis la loi Elan de 2018, les syndics peuvent
mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat, a titre indicatif.

A savoir, l'indexation des honoraires du syndic (en fonction d’un indice Insee du co(t de la construction)
est uniquement possible dans le cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de deux
ans.

Des pratiques interdites

Certaines pratiques sont interdites : la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d’une AG dite "extraordinaire”) et le fait de conserver la trésorerie de la copropriété sur le
compte bancaire du syndic.

En effet, depuis la loi Alur, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom du
syndicat des copropriétaires et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires pergus, ceux-ci
revenant désormais au syndicat. =
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Une personne est toujours portées disparues au surlendemain de
I' effondrement d'un immeuble rue Saint-Jacques dans le 5e
arrondissement de Paris ; le parquet de Paris a ouvert une enquéte
; la piste d'une fuite de gaz est évoquée ; dans la capitale 500000
foyers sont fournis au gaz, un réseau vétuste et complexe.
Reportage.

Citation GRDF. 07: 32:27 Citation de la mairie de Paris.

Interview de Vincent Baladi de la mairie du 8e arrondissement de
Paris.

Interview de Francis Bourriaud expert en copropriété. Dans un
meubles les canalisations d'eau et d'électricité se mélent au gaz.
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Au surlendemain de I'explosion d'un immeuble rue Saint-Jacques
a Paris, une personne est toujours portée disparue. L'explosion,
suivie d'un incendie, a fait 50 victimes, dont 6 étaient en urgence
absolue lors du dernier bilan. Une enquéte a été ouverte par le
parquet de Paris, et une fuite de gaz est évoquée comme piste
possible. A Paris, ou 500 000 foyers sont alimentés au gaz, le
réseau de gaz est vétuste et complexe, avec environ 2 000
kilométres de tuyauteries datant du XIXe siécle.

Commentaire de Laurianne Toulemont. La rénovation du réseau
est un processus long et colteux, avec une moyenne de 40
kilométres rénovés par an pour pres de 50 millions d'euros, selon
GRDF. La moitié du réseau aurait été rénovée depuis 1990, selon
la mairie de Paris, mais une partie reste vétuste.

Interview de Vincent Baladi, délégué LR a la sécurité dans le 8e
arrondissement, sur les risques du gaz. Toutefois, il existe des cas
ou les syndics refusent d' effectuer les travaux, mettant en danger
les canalisations d'eau et d' électricité, ce qui rappelle la complexité
des systémes ou une seule dégradation peut causer des
dommages importants.

Interview de Francis Bourriaud, expert en sécurité.
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Explosion de gaz: quel est le rOle des
copropriétés et leur responsabilité en
cas d'accident?

Rénovation Et Travaux

Le 22/06/2023 &4 12:11
« Whatsapp

e Mail

e messenger

Si une enquéte est toujours en cours pour comprendre les circonstances de I'explosion
survenue rue Saint-Jacques a Paris, le gaz semble faire partie des pistes privilégiées.
Un accident malheureusement pas isolé.

Un nouveau drame est arrivé. Une explosion est survenue rue Saint-Jacques, dans le
5eme arrondissement de Paris. L'origine du sinistre est encore inconnue. Si plusieurs
témoins affirment avoir senti une odeur de gaz, une enquéte est toujours en cours pour
déterminer les circonstances.

Plusieurs explosions de gaz ont eu lieu ces derniéres années. Le 12 janvier 2019, une
forte explosion provoquée par une fuite de gaz souffle la rue de Trévise dans le 9eme
arrondissement de Paris, tuant quatre personnes dont deux pompiers, en blessant 66
autres et laissant quelque 400 sinistrés. Au cours de la nuit du 8 au 9 avril 2023, une
explosion a eu lieu rue de Tivoli a Marseille faisant huit victimes.

Et la méme question a chaque fois: qui est responsable? Francis Bourriaud, a la téte de
Syndicalur (Conseil en changement de syndic) et ADB Conseils (Assistance aux
copropriétés), explique tout d'abord que c'est la responsabilité du syndic d'assurer
l'immeuble. "Mais attention, la garantie contre les explosions, les incendies ... n'est pas
automatique. C'est au syndic d'améliorer sa garantie".

Obligation d'entretien

Mais surtout, l'autre réle phare du syndic est la conservation et I'entretien de I'immeuble.
"Il doit passer régulierement dans I'immeuble pour vérifier que tout est bien entretenu,
alerter les copropriétaires en cas de probléme et leur proposer de faire venir les
professionnels adéquats”. Le syndic a bien un réle d'information en effet, car si les
copropriétaires refusent de réaliser les travaux, le syndic sera dédouané en cas de
probléme.
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Dans le cas précis d'une fuite de gaz, GRDF rappelle sur son site qu'il existe deux
régimes de propriété des conduites de gaz. Soit les conduites appartiennent a I'autorité
concédante, c’est a dire a la commune: il s’agit du cas le plus fréquent. Soit les
conduites appartiennent a la copropriété: "c’est plus rare et cette configuration est
amenée a disparaitre, en effet la loi 3DS prévoit le transfert en concession de ces
conduites" progressivement dans les années qui viennent. GRDF rappelle également
que "l'accés aux ouvrages gaz, le non-encombrement des gaines de ventilation et, de
maniére plus globale, 'ensemble des aménagements généraux liés aux ouvrages gaz
appartiennent a la copropriété et sont placés sous sa responsabilité quel que soit le
régime de propriété des canalisations de gaz".

Dans l'exemple de la rue de Trévise que le syndic n'a pas été mis en cause concernant
I'entretien de la conduite de gaz, il a été mis en examen pour avoir tardé a réparer la
fuite d'un collecteur d'eaux usées. Fuite qui aurait eu une incidence sur l'affaissement du
sol. Cet affaissement du sol, sous le trottoir, devant le porche de I'immeuble situé 6 rue
de Trévise, a provoqué la rupture d'une canalisation de gaz, entrainant une
accumulation de gaz naturel a I'origine de I'explosion.
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Certains syndics assurent I’immeuble
aupres de leur propre courtier en

Certains syndics assurent
I’immeuble aupres de leur propre
courtier en infraction avec
’article 39 du décret du 17 mars
1967 afin de percevoir une
commission.

Syndicalur, courtier en syndic de
copropriétés m

0tu8-4_6nwvvwmduY VQX9L eFXv1cNwX L WHJ4u5tz8esdL hCACSis-x-Dlscvi OIX MeR-NsnQPGFr5EWpI 0ski Gl gnJGC7nyxsGypM Mj 1xxOUY mY 4

P.55


https://reputation.onclusive.com/Public/Clip/Index/889A2B47BC1D813EC5ECDED8D93F1092B3D381F12857C145E10AE3F73777019DBA368E21736AA9DCC5F4067A65CFEC3D8A5D40B9EC51B41F374AF530E0CCB171400D68B9AF586CC14AF0EBD86E9FABE4953E8D9AD89EDA4639FAC6CA6B03157D432B0F907DF405D66AA01C68794448D7

PAYS :France RUBRIQUE :Actu | vie quotidienne
PAGE(S) :9 DIFFUSION :192749
SURFACE :2 %

PERIODICITE :Quotidien
» 19 juin 2023 - Edition Lyon - Villeurbanne - Caluire Cliquez ici pour voir la page source de I'article

Certains syndics assurent I’immeuble
aupres de leur propre courtier en

Certains syndics assurent
I’immeuble aupres de leur propre
courtier en infraction avec
’article 39 du décret du 17 mars
1967 afin de percevoir une
commission.

Syndicalur, courtier en syndic de
copropriétés m
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Coproprieté: guelles solutions face
aux factures impayees ?

Alors que les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année
derniere, il existe des solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou mettre
en concurrence les prestataires de services pour faire diminuer les factures.

Caroline CHALOIN
Diminution des revenus des
copropriétaires, augmentation des
frais de chauffage et d’électricité,
cotits pluslourdsa supporter...
Voaila pourquoi plusde 70 % des
copropriétés en France ont dépassé
un total d’impayés de plus de 20 %
du montant prévisionnel des charges
en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de
I’Agence nationale de I’habitat
(Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plusqu’il y acing
ans.
Quelles sont les solutions pour
maitriser les charges de copropriété
ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entreles mains
du syndic

Travaux de maintenance, factures
d’électricité, frais de ménage, de
syndic... De nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas
d’impayés de la part d’un
copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures.

Il peut assigner le copropriétaire
débiteur avec un jugement sur le
fond du Tribunal judiciaire ou
solliciter la procédure de

’article 19-2 relevant de laloi du
10 juillet 1965 (modifiée par laloi
Elan).

« Cette derniére option est a
privilégier, souligne Syndicalur,
courtier en syndic de copropriétés,
car elle est de courte durée (entre 3
et 4 mois seulement) et plus
performante. Le copropriétaire
débiteur seracondamné & payer les
sommes duesauxquelles
s’ajouteront quatre trimestres
d’avance — s le budget a été voté en
assemblée générale (AG) —, des
dommages et intéréts éventuels ains
qu’une indemnité destinée a couvrir
I’ensemble desfrais non compris
dans les dépens (frais directement
liés ala procédure engagée,

NDLR). »

S le copropriétaire débiteur ne
regle pasla condamnation, son
compte et ses biens sont
immeédiatement saisis

Le syndic peut inscrire en
prévoyance une hypothégque légale
sur le lot du copropriétaire débiteur :
le syndicat de copropriétaires
(’ensemble des copropriétaires,
NDLR) sera alors prioritaire sur tous
les autres créanciers en cas de saisie
immobiliére.

« |l est vivement conseillé au conseil
syndical (composé des membres élus
de la copropriété, NDLR) de
convaincre lesyndic d’opter pour
cette solution, dans I’intérét de la
copropriété », affirme le courtier en
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syndic de copropriétés.

Passer les contratsen revue pour
maitriser les charges

Les postes de charges concernés par
des hausses de prix sont I’entretien
d’un ascenseur, le chauffage, le
meénage et |e jardinage.

« |l convient de passer les contrats
en revue, de s’assurer que les
prestations prévues correspondent
toujours aux besoins de la
copropriété, quitte a réduire la
voilure, remarque Syndicalur. Le
conseil syndical doit aussi examiner
les factures d’eau, de gaz,
d’¢électricité et identifier le cas
échéant des actions pour faire
baisser la consommation. »

Il faut également vérifier
I’assurance : « Certains syndics
assurent I’immeuble aupreés de leur
propre courtier en infraction avec
I’article 39 du décret du 17 mars
1967 afin de percevoir une
commission. Cela engendre un
surcott et des garanties moindres »,
observe le courtier en syndic de
copropriétés.

Fairejouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la
concurrence pour négocier les prix a
la baisse avec les prestataires en
place. C’est |le cas en particulier des
gros travaux, avec des économies
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qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Unetelle négociation ne doit pas
se faire au détriment des prestations
et des qualifications des entreprises,
mais il faut trouver le juste prix,
indigue Syndicalur, courtier en
syndic de copropriétés. Nous
constatons ainsi que dans 70 a80 %
des cas, les prestataires restent en

En copropriété, les postes de charges
place aprés renégociation. » concernés par des hausses de prix sont
I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage etle
jardinage. Photo AdobeStock
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Coproprieté: guelles solutions face
aux factures impayees ?

Alors que les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année
derniere, il existe des solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou mettre
en concurrence les prestataires de services pour faire diminuer les factures.

Caroline CHALOIN
Diminution des revenus des
copropriétaires, augmentation des
frais de chauffage et d’électricité,
cotits pluslourdsa supporter...
Voaila pourquoi plusde 70 % des
copropriétés en France ont dépassé
un total d’impayés de plus de 20 %
du montant prévisionnel des charges
en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de
I’Agence nationale de I’habitat
(Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plusqu’il y acing
ans.
Quelles sont les solutions pour
maitriser les charges de copropriété
ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entreles mains
du syndic

Travaux de maintenance, factures
d’électricité, frais de ménage, de
syndic... De nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas
d’impayés de la part d’un
copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures.

Il peut assigner le copropriétaire
débiteur avec un jugement sur le
fond du Tribunal judiciaire ou
solliciter la procédure de

’article 19-2 relevant de laloi du
10 juillet 1965 (modifiée par laloi
Elan).

« Cette derniére option est a
privilégier, souligne Syndicalur,
courtier en syndic de copropriétés,
car elle est de courte durée (entre 3
et 4 mois seulement) et plus
performante. Le copropriétaire
débiteur seracondamné & payer les
sommes duesauxquelles
s’ajouteront quatre trimestres
d’avance — s le budget a été voté en
assemblée générale (AG) —, des
dommages et intéréts éventuels ains
qu’une indemnité destinée a couvrir
I’ensemble desfrais non compris
dans les dépens (frais directement
liés ala procédure engagée,

NDLR). »

S le copropriétaire débiteur ne
regle pasla condamnation, son
compte et ses biens sont
immeédiatement saisis

Le syndic peut inscrire en
prévoyance une hypothégque légale
sur le lot du copropriétaire débiteur :
le syndicat de copropriétaires
(’ensemble des copropriétaires,
NDLR) sera alors prioritaire sur tous
les autres créanciers en cas de saisie
immobiliére.

« |l est vivement conseillé au conseil
syndical (composé des membres élus
de la copropriété, NDLR) de
convaincre lesyndic d’opter pour
cette solution, dans I’intérét de la
copropriété », affirme le courtier en
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syndic de copropriétés.

Passer les contratsen revue pour
maitriser les charges

Les postes de charges concernés par
des hausses de prix sont I’entretien
d’un ascenseur, le chauffage, le
meénage et |e jardinage.

« |l convient de passer les contrats
en revue, de s’assurer que les
prestations prévues correspondent
toujours aux besoins de la
copropriété, quitte a réduire la
voilure, remarque Syndicalur. Le
conseil syndical doit aussi examiner
les factures d’eau, de gaz,
d’¢électricité et identifier le cas
échéant des actions pour faire
baisser la consommation. »

Il faut également vérifier
I’assurance : « Certains syndics
assurent I’immeuble aupreés de leur
propre courtier en infraction avec
I’article 39 du décret du 17 mars
1967 afin de percevoir une
commission. Cela engendre un
surcott et des garanties moindres »,
observe le courtier en syndic de
copropriétés.

Fairejouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la
concurrence pour négocier les prix a
la baisse avec les prestataires en
place. C’est |le cas en particulier des
gros travaux, avec des économies

P.59


https://reputation.onclusive.com/Public/Clip/Index/5CACA9FA64ED33A8940A7D6EB378377AD85DD6173F34C8BD28A3F9335BBCE6445DCD05EE6365835CF4224385E4B7B59F5F51D8F1AD966B4B3D4A81756ECF780FFD004F40944B97521E37C07630427393E24015514608408B990B9FA065DF2C23C8E3EBEAF74B4A096A5CB516A6CA8CC6

PAYS :France

PAGE(S) :9

SURFACE :31 %
PERIODICITE :Quotidien

» 19 juin 2023 - Edition Lyon - Villeurbanne - Caluire

RUBRIQUE :Actu | vie quotidienne
DIFFUSION :192749
JOURNALISTE :Caroline Chaloin

Cliquez ici pour voir la page source de I'article

qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Unetelle négociation ne doit pas
se faire au détriment des prestations
et des qualifications des entreprises,
mais il faut trouver le juste prix,
indigue Syndicalur, courtier en
syndic de copropriétés. Nous
constatons ainsi que dans 70 a80 %
des cas, les prestataires restent en
place aprés renégociation. »

En copropriété, les postes de charges
concernés par des hausses de prix sont
I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,

le ménage etle
jardinage. Photo AdobeStock
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Immobilier. Copropriéte .
comment lutter contre les factures
élevées ou impayées ?

Caroline Chaloin
Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Ces copropriétés qui ont réussi leur
réenovation énergeétique

La transition énergétique des copropriétés est sans doute le sujet le plus complexe en
matiére de travaux. Gros plan sur ces immeubles qui s'y mettent avec succes. Dans
I'immense chantier de rénovation énergétique qui attend le parc immobilier francais, les
copropriétés sont le sujet le plus délicat. Ce qui peut étre difficile pour une maison vire
souvent au cauchemar dans un immeuble. Il était d'ailleurs envisagé de faire évoluer les
modes de décision au sein des AG de copropriété pour faciliter I'adoption de ces
travaux, mais le projet n'a pas abouti. Cela ne rend que plus précieuse l'expérience des
copropriétés qui ont déja avancé sur ce dossier.

«Les freins & ces rénovations sont nombreux, reconnait Karine Olivier, directrice
générale du pble service aux particuliers de Nexity. Il s'agit d'abord de faire converger
les intéréts entre bailleurs, propriétaires occupants en résidence principale, souvent plus
ageés, ou encore des occupants en résidence secondaire. Ensuite, il y a la peur du temps
long. Nous avons réussi a réduire ce cycle a trois ans (un an pour convaincre, un an
pour définir les travaux et études, un an pour piloter les travaux), mais cela reste un
projet a moyen terme. Enfin, I'importance du reste a charge représente une crainte,
méme si nous faisons tout pour le réduire.»

En levant ces freins, Nexity est parvenu a mener a bien la rénovation de 7000 logements
sur les 20.000 immeubles que gére le groupe en tant que syndic . Et dans le cadre de
son green deal , le groupe doit porter ce nombre a au moins 10.000 pour 2025. Pour
l'instant, il se concentre sur des copropriétés construites avant les années 1980, avec
une mauvaise étiquette énergétique et sans gros travaux au cours des dix derniéres
années. «Le travail de sensibilisation en amont passe notamment par le conseil
syndical, rappelle Karine Olivier. Ensuite, la partie la plus chronophage concerne le
montage des dossiers pour décrocher des aides collectives et individuelles.» Mais le jeu
en vaut la chandelle: sur une copropriété de 439 lots, passant d'une étiquette D a B, la
facture de 30.000 € par copropriétaire a été ainsi réduite de 9000 €. Malgré la difficulté
de convaincre les parties prenantes, le bien-fondé de ces travaux est de mieux en mieux
compris. «Les Francais ont conscience de la nécessité de réduire leur consommation
énergétique, souligne Karine Olivier. C'est lI'occasion de gagner en confort thermique,
mais aussi acoustique, tout en faisant des économies de chauffage qui peuvent
atteindre 35 a 60 %. C'est bon pour le pouvoir d'achat tout en permettant une réelle
valorisation du patrimoine.»

Codteux diagnostics
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De son c6té, Francis Bourriaud, président du courtier en copropriété Syndicalur, mene
également a bien des rénovations énergétiques, avec un carnet de commandes bien
rempli. «Ce qui avance actuellement concerne exclusivement des copropriétés avec un
conseil syndical trés impliqué et qui ont déja mdari leur réflexion.» Il recommande de bien
intégrer les contraintes liées au plan pluriannuel de travaux (obligatoire depuis le 1
janvier pour les copropriétés de plus de 200 lots, le 1 janvier prochain pour celles de
plus de 50 lots, et début 2025 pour toutes les autres) et au DPE collectif (méme
découpage des tailles de copropriétés, mise en place un an aprés le plan pluriannuel de
travaux). «Ces obligations sont complexes et contraignantes, souligne-t-il, mais c'est une
démarche qui peut étre bénéfique a long terme.» En effet, ces démarches permettent de
connaitre finement les performances de lI'immeuble dans son ensemble et d'étaler les
travaux sur dix ans, sans oublier la possibilité de bénéficier de I'aide
MaPrimeRénov'Copropriétés. Revers de la médaille, sur ce DPE collectif, les
professionnels agréés sont particulierement peu nombreux, et le colt du diagnostic peut
aller de 5000 a 15.000 €! Des embouteillages sont a prévoir, mieux vaut se positionner
rapidement.

Il'y a la question de la fiabilité, mais ce qui est encore plus complexe, c'est d'établir un
lien entre le DPE de chaque appartement et le DPE collectif qui peut étre trés différent

Etienne Dequirez, directeur général chez Sergic

«Ces rénovations thermiques, nous les effectuons avec des copropriétés engagées, en
avance sur la tendance, confirme Etienne Dequirez, directeur général chez Sergic, mais
cela augure déja de gros volumes.» Méme s'il reste difficile d'aligner les intéréts des
occupants, il note que bailleurs comme locataires et occupants ont bien intégré les fortes
décotes qui pésent désormais sur les passoires thermiques. Un vrai facteur de
motivation pour lancer des travaux. «ll reste un vrai probléme avec les diagnostics,
explique-t-il. Il y a la question de la fiabilité, mais ce qui est encore plus complexe, c'est
d'établir un lien entre le DPE de chaque appartement et le DPE collectif qui peut étre
tres différent.» En attendant, le maquis des aides reste trés touffu et nécessite de gros
efforts. Un guichet unique et un financement plus simple et plus clair sont réclamés. «Il'y
a des tests sur des préts collectifs pour intégrer le plan de financement trés tét dans le
projet, précise-t-il. Il reste aujourd'hui trop souvent des questions pour savoir si le
paiement des subventions se fait avant ou aprés I'engagement des travaux, ce qui
génere beaucoup de stress.»
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Immobilier. Copropriéte : factures
élevées ou impayeées, quelles
solutions ?

Caroline Chaloin
Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
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02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Copropriéeté : Combien colte un syndic ?

Comment un syndic se rémunére-t-il ? Combien co(te un syndic ? Ses honoraires
sont-ils encadrés et contrdlés ? Explications.

© adobestock
Par
, le 28 mai 2023, mis a jour le 26 mai 2023

Forfait de base, prestations particuliéres, honoraires de travaux... Combien co(te un
syndic ? SYNDICALUR (Conseil en changement de syndic) et ADB Conseils
(Assistance aux copropriétés) font le point sur les principales questions qui se posent
autour des honoraires d'un syndic de copropriété.

La rémunération du syndic professionnel de copropriété

Mandaté par I'assemblée générale des copropriétaires, le syndic est un prestataire de
services ayant pour missions d’administrer la copropriété et de représenter |[également le
syndicat des copropriétaires.

Encadrés en France, les honoraires de copropriété sont distingués en deux catégories :
les honoraires fixes (forfait de base) et les honoraires relevant de prestations
particuliéres. Le contrat « tout sauf » (loi ALUR 2014) a renforcé cette distinction en
listant les prestations s’inscrivant obligatoirement dans le forfait de base : réglement des
prestataires, envoi des appels de fonds aux copropriétaires et recouvrement des
impayés, tenue de la comptabilité a jour, préparation de 'assemblée générale en lien
avec le conseil syndical, entretien des équipements collectifs et préservation de I'état
des parties communes, faire respecter le réglement de copropriété, souscription d’'une
assurance pour la copropriété, assurer la tenue d’'une liste des copropriétaires et autres
documents administratifs et, enfin, si la copropriété emploie un ou plusieurs employés,
les honoraires de syndic servent aussi a assurer le management de ces collaborateurs
dans I'exercice de leurs fonctions et a effectuer le reglement des salaires.

Le codt d’'un syndic

Le syndic est rémunéré par les copropriétaires. Son co(t est intégré dans le budget
annuel et les charges d’une résidence, comme tous les prestataires. Les charges sont
appelées trimestriellement via les appels de fonds et le syndic se rémunére directement
sur la trésorerie de la résidence. Attention, en cas de changement de syndic, il est
important de respecter un formalisme si la demande émane du conseil syndical pour
éviter a la résidence de devoir verser une indemnité au syndic sortant. Il est conseillé de
solliciter un copropriétaire non-membre du conseil syndical pour notifier la lettre de
candidature du nouveau candidat au syndic en place.

Forfait de base, prestations particulieres, honoraires de travaux... Combien colte un
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syndic ?

* Le tarif mensuel* d’un syndic professionnel dans le cadre de son forfait dit de base
est, en moyenne, de 200 a 250 euros H.T en lle-de-France et de 150 euros H.T en
province. S'agissant spécifiquement des petites copropriétés, les honoraires du
syndic peuvent étre plus élevés. Les professionnels appliquent, le plus souvent, un
forfait annuel minimum qui se situe, en moyenne, entre 3 000 et 4 000 euros H.T, afin
de conserver un équilibre entre les sommes percues et le temps investi pour la
résidence.

 Les prestations particulieres assumées par un syndic (ex : assemblées générales
complémentaires, gestion relative aux contentieux et sinistres) peuvent étre facturées
au temps passé ou selon un montant fixe. Il faut souligner que depuis le ler janvier
2022, les syndics doivent annexer a leur contrat-type une fiche d’information
synthétisant les prestations et les tarifs associés ainsi qu’un co(t horaire unique.

< Les honoraires sur travaux. Les travaux réalisés par une copropriété peuvent donner
lieu a une rémunération du syndic qui prend la forme d’'un pourcentage H.T du
montant des travaux. Ce taux varie selon que les travaux sont conduits ou non par un
maitre d’ceuvre et il est en général compris entre 1 et 3 % H.T. Depuis la loi ELAN,
les syndics peuvent mentionner les taux des honoraires travaux dans leur contrat a
titre indicatif. L'indexation des honoraires du syndic est uniquement possible dans le
cadre des contrats pluriannuels, soit d’'une durée minimum de 2 ans.

L'encadrement et le contrdle des honoraires d'un syndic

Les honoraires d’un syndic de copropriété sont fixés librement méme s'il existe des prix

de marché selon la zone géographique de la copropriété. Les syndics professionnels
sont toutefois tenus de respecter les dispositions Iégales en vigueur et notamment le
contrat « tout sauf » de la loi ALUR. De plus, désormais, certaines pratiques sont
interdites comme la facturation des photocopies (sauf celles nécessaires a la
convocation d'une assemblée générale dite « extraordinaire » ainsi que le fait de
conserver la trésorerie de la copropriété sur le compte bancaire du syndic. En effet,
depuis la loi ALUR, les professionnels ont I'obligation d’ouvrir un compte séparé au nom
du syndicat de copropriété et ne peuvent donc plus percevoir les intéréts bancaires
percus, ceux-ci revenant désormais au syndicat.

Les syndics professionnels peuvent étre contrdlés par la Direction Générale de la
Concurrence, de la Consommation et de la Répression des Fraudes. En cas
d’infractions constatées, des sanctions sont appliquées sous la forme d’amendes.

*Les tarifs indiqués concernent les syndics traditionnels, les plus répandus en France,
qui disposent d'une agence ou de bureaux. Les syndics en ligne étant susceptibles de
pratiquer des tarifs moins élevés.
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Changer De Syndic Syndicat Copropriété

¢ Annuaire gratuit

< Immobilier, location vacances
 Liens utiles

« Syndicat copropriété

* Changer de syndic

SYNDICALUR, courtier en syndic de copropriété, apporte son soutien aux
copropriétaires lors de la mise en concurrence et du changement de syndic : étape
cruciale de la vie d'une copropriété....

e 24 mai 2023

« KB69

* Web

0

Site : Changer De Syndic

SYNDICALUR, courtier en syndic de copropriété, apporte son soutien aux
copropriétaires lors de la mise en concurrence et du changement de syndic : étape
cruciale de la vie d'une copropriété. Notre objectif est de les aider a changer de syndic et
a chaoisir celui qui correspond le mieux a leurs attentes.

Plus d'information :

Visitez le site Changer De Syndic : https://www.syndicalur.fr/
Tag:

Changer de syndic, courtier en syndic,
Avis

Devenez membre pour donner votre avis !
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Immobilier. Copropriété . quelles
solutions face aux factures
impayees?

Caroline Chaloin
Alors gue les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté I'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, codts
plus lourds & supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de nombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d'impayés de la part d’'un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de I'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniere option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
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courtier en infraction avec l'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Impayés de charges de copropriété :
comment y remédier ?

Les impayés de charges de copropriété sont en constante augmentation, méme dans
les copropriétés qui n'étaient pas exposées auparavant. Cela est dd a la diminution des
revenus des copropriétaires et a 'augmentation des colts. Comment recouvrir les
impayés légalement et maitriser les charges de copropriété ?

Par RédactionPublié le 17 mai 2023 & 16h07
La procédure de recouvrement des impayés a privilégier

Les syndics ont le choix entre deux procédures pour recouvrer les
impayés de charges de copropriété: I'assignation en justice ou la
procédure de l'article 19-2 de la loi juillet 1965, modifiée par la loi ELAN.

La seconde option est a privilégier, car elle est plus performante et de courte durée. Le
copropriétaire débiteur est condamné a payer les sommes dues, ainsi que quatre
trimestres d’avance, des dommages et intéréts éventuels et une indemnité destinée a
couvrir les frais. Si le copropriétaire ne régle pas la condamnation, ses biens sont
immédiatement saisis. Malgré son efficacité, cette procédure intéresse moins les
avocats, car elle est moins rémunératrice. Dans l'intérét de la copropriété, les conseils
syndicaux doivent ainsi convaincre le syndic d’opter pour cette solution.

En outre, les syndics peuvent inscrire une hypothéque Iégale sur le lot du copropriétaire,
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliere.
Maitriser les charges de copropriété

Pour maitriser les charges de copropriété, il est nécessaire d’examiner les contrats
concernant les postes de charges tels que I'entretien d’un ascenseur, le chauffage, le
ménage ou le jardinage. Il faut s’assurer que les prestations prévues correspondent aux
besoins réels de la copropriété et les réduire si nécessaire. Il est également important
d’examiner les factures d’'eau, de gaz et d’électricité pour identifier les actions
nécessaires pour faire baisser la consommation.

Il est recommandé de consulter la concurrence pour les prestations qui paraissent trop
cheres, méme si I'objectif n'est pas de changer automatiquement de prestataire. En
effet, cela permet de négocier les prix a la baisse avec les prestataires en place, surtout
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pour les gros travaux. Cette négociation doit s’effectuer dans le respect des prestations
et des qualifications des entreprises, tout en recherchant le juste prix. Dans la plupart
des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation (70 a 80 %).
SYNDICALUR et _ADB Conseils , pour I'assistance aux copropriétés

Fondées par Francis Bourriaud, SYNDICALUR et ADB Conseils proposent des
prestations d’'assistance aux copropriétaires et conseils syndicaux. SYNDICALUR
accompagne les conseils syndicaux souhaitant changer de syndic tandis qu’ ADB
Conseils est spécialisée dans I'assistance aux copropriétaires pour une consultation,
une assistance annuelle, une mise en conformité du reglement de copropriété, un audit
de gestion du syndic et une maitrise des charges. La société vient également en aide
aux copropriétés pour la réalisation du DPE collectif et du PPPT dans le cadre de la
rénovation énergétique en cours. D’autre part, elle propose également des formations
aux syndics professionnels.
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Immobilier - Copropriété.
Factures, frais de syndic, travaux...

Quelles solutions face aux impayes
?

Caroline Chaloin
Alors que les impayés de charges au sein des copropriétés ont augmenté 'année derniére, il existe des
solutions, comme revoir tous les contrats de la copropriété ou...
01/ 02
02/ 02

Diminution des revenus des copropriétaires, augmentation des frais de chauffage et d’électricité, colts
plus lourds a supporter... Voila pourquoi plus de 70 % des copropriétés en France ont dépassé un total
d’'impayés de plus de 20 % du montant prévisionnel des charges en 2022, selon le dernier rapport du
registre national des copropriétés de I'’Agence nationale de I'habitat (Anah). Soit deux fois plus qu’en
2021 et six fois plus qu’ily a cing ans.

Quelles sont les solutions pour maitriser les charges de copropriété ou lorsqu’un copropriétaire ne paye
plus son di ? Réponses.

Deux procédures entre les mains du syndic

Travaux de maintenance, factures d’électricité, frais de ménage, de syndic... de hombreuses charges
pésent sur les copropriétaires. En cas d’'impayés de la part d’un copropriétaire, le syndic dispose de
deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec un jugement sur le fond du Tribunal
judiciaire ou solliciter la procédure de l'article 19-2 relevant de la loi du 10 juillet 1965 (modifiée par la loi
Elan).

« Cette derniére option est a privilégier, souligne Syndicalur, courtier en syndic de copropriétés, car elle
est de courte durée (entre 3 et 4 mois seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera
condamné a payer les sommes dues auxquelles s’ajouteront quatre trimestres d’avance - si le budget a
été voté en assemblée générale (AG) -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’une indemnité
destinée a couvrir 'ensemble des frais non compris dans les dépens [frais directement liés a la
procédure engagée, NDLR]. »

Et si le copropriétaire débiteur ne régle pas la condamnation, son compte et ses biens sont
immédiatement saisis. Le syndic peut inscrire en prévoyance une hypothéque légale sur le lot du
copropriétaire débiteur : le syndicat de copropriétaires ['ensemble des copropriétaires, NDLR] sera alors
prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie immobiliére.

« Il estvivement conseillé au conseil syndical [composé des membres élus de la copropriété, NDLR] de
convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans l'intérét de la copropriété », affirme Syndicalur.
Passer les contrats en revue pour maitriser les charges

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’un ascenseur, le chauffage,
le ménage et le jardinage. « Il convient de passer les contrats en revue, de s’assurer que les prestations
prévues correspondent toujours aux besoins de la copropriété, quitte a réduire la voilure, remarque
Syndicalur. Le conseil syndical doit aussi examiner les factures d’eau, de gaz, d’électricité et identifier le
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cas échéant des actions pour faire baisser la consommation. »

Il faut également vérifier 'assurance : « Certains syndics assurent 'immeuble auprés de leur propre
courtier en infraction avec I'article 39 du décretdu 17 mars 1967 afin de percevoir une commission. Cela
engendre un surco(t et des garanties moindres », observe-t-il.

Faire jouer la concurrence

Il peut étre utile de faire jouer la concurrence pour négocier les prix a la baisse avec les prestataires en
place. C’est le cas en particulier des gros travaux, avec des économies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros.

« Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations et des qualifications des
entreprises, mais il faut trouver le juste prix, indique Syndicalur. Nous constatons ainsi que dans 70 a 80
% des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation. » =
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Charges de copropriété : Les impayes
explosent, la maitrise des charges
s’'impose...

ActualitésOrganisationperlafouine3 avril 2023
0 3 minutes de lecture

Le récent rapport du registre national des copropriétés met en évidence une augmenta-
tion importante des impayés des copropriétés. SYNDICALUR (Conseil en changement
de syndic) et ADB Conseils (Assistance aux copropriétés) font deux constats : les
impayés sont en hausse dans toutes les copropriétés méme au sein de celles qui n'y
étaient pas exposées ; un grand nombre de copropriétés dépassent les 30 % d'impayés.
A l'origine de cette situation inédite : la diminution des revenus des copropriétaires,
'augmentation des frais de chauffage et d’électricité et, plus largement, des colts plus
lourds a supporter. Quelle est la solution légale la plus performante pour recouvrir des
impayés et comment maitriser significativement des charges de copropriété ?

Le recouvrement des impayés : privilégier la procédure de I'article 19-2 relevant
de laloi du 10 juillet 1965 et modifiée par la loi ELAN

Le syndic dispose de deux procédures. Il peut assigner le copropriétaire débiteur avec
un jugement sur le fond du Tribunal d’instance ou solliciter la procédure de I'article 19-2
relevant de la loi du 10 juillet 1965 et récemment modifiée par la loi ELAN. Cette
seconde option est a privilégier car elle est de courte durée (entre 3 et 4 mois
seulement) et plus performante. Le copropriétaire débiteur sera condamné a payer les
sommes dues auxquelles s'ajouteront 4 trimestres d’avance — si le budget a été voté en
Assemblée Générale -, des dommages et intéréts éventuels ainsi qu’'une indemnité
destinée a couvrir I'ensemble des frais non compris dans les dépens (art. 700 du Code
de Procé- dure Civile). Si le copropriétaire débiteur ne regle pas la condamnation, son
compte et ses biens sont immédiatement saisis. Pourtant efficace, cette procédure
intéresse moins les avocats car elle est moins rémunératrice. Il est toutefois vivement
conseillé au conseil syndical de convaincre le syndic d’opter pour cette solution, dans
I'intérét de la copropriété. Autre point important, le syndic peut inscrire en prévoyance
une hypotheque Iégale sur le lot du copropriétaire débiteur, le syndicat des
copropriétaires sera alors prioritaire sur tous les autres créanciers en cas de saisie
immobiliére.

La maitrise des charges de copropriété : des leviers d’économie a activer

Les postes de charges concernés par des hausses de prix sont I'entretien d’'un
ascenseur, le chauffage, le ménage, le jardinage. Il convient de passer les contrats en
revue, de s'assurer que les prestations prévues correspondent toujours aux besoins de
la copropriété, quitte a réduire la voilure. Le conseil doit aussi examiner les factures
d’'eau, de gaz, d’électricité et identifier le cas échéant des actions pour faire baisser la
consommation.

Il faut également vérifier 'assurance : certains syndics assurent I'immeuble auprés de
leur propre courtier en infraction avec I'article 39 du décret afin de percevoir une

P.100


https://perelafouine.com/category/communiques/
https://perelafouine.com/category/organisation/
https://perelafouine.com/author/perlafouine/
https://perelafouine.com/charges-de-copropriete-les-impayes-explosent-la-maitrise-des-charges-simpose/

URL :http://www.perelafouine.com/
PAYS :France
TYPE :Web Grand Public

perelafouine.com

» 3avril 2023 - 07:48 > Version en lighe

commission. Cela engendre un surcodt et des garanties moindres.

Enfin, s'il est utile de consulter la concurrence pour une prestation que la copropriété
estime payer trop cher, I'objectif ne doit pas étre d'office de contracter ailleurs. En effet,
faire jouer la concurrence permet de négocier les prix a la baisse avec les prestataires
en place. C’est le cas en particulier des gros travaux, dont le prix peut souvent étre revu
a la baisse de quelques pourcents

— soit une économie qui peut atteindre plusieurs dizaines de milliers d’euros dans les
plus gros projets. Une telle négociation ne doit pas se faire au détriment des prestations
et des qualifications des entreprises, mais trouver le juste prix. Nous constatons ainsi
que dans 70 & 80 % des cas, les prestataires restent en place aprés renégociation.

A propos de syndicalur — _AdB Conseils

Francis Bourriaud est le fondateur et le dirigeant des deux entreprises SYNDICALUR
(Conseil en changement de syndic) et ADB Conseils (Assistance aux copropriétés),
entre lesquelles il partage son expertise. Ancien syndic, sa connaissance et son analyse
du marché est le résultat de plus de 40 ans d’expérience.

Spécialisée dans la mise en concurrence de syndics instituée par les lois Alur et Macron,
SYNDICALUR accompagne les conseils syndicaux souhaitant changer de syndic.
SYNDICALUR assiste étroite- ment les conseils syndicaux et les copropriétaires dans
leur recherche du syndic adapté au regard des spécificités de leur copropriété : visite de
la résidence et élaboration du cahier des charges, appel d'offres, rencontre des syndics,
choix du candidat, formalités administratives, jusqu’a la pré- paration de I'assemblée
générale.

ADB Conseils, rattachée a SYNDICALUR, est spécialisée dans l'assistance aux
copropriétaires et conseils syndicaux. Elle propose les prestations suivantes :
consultation, assistance a I'année, mise en conformité du réglement de copropriété,
audit de gestion du syndic, maitrise des charges. Depuis peu, ADB Conseils
accompagne également les copropriétés dans la réalisation du DPE collectif et du PPPT
dans le cadre de la rénovation énergétique actuelle. De plus, elle propose des
formations aux syndics professionnels.

Informations d'entreprises ou de partenaires

P.101


https://perelafouine.com/author/perlafouine/
https://perelafouine.com/author/perlafouine/
https://perelafouine.com/charges-de-copropriete-les-impayes-explosent-la-maitrise-des-charges-simpose/

URL :http://www.lejsl.com/
PAYS :France
TYPE :Web Régional et Local

» 21 mars 2023 - 16:49 > Version en lighe

P.102


https://www.lejsl.com/economie/2023/03/15/renovation-energetique-les-obligations-des-coproprietes

» 21 mars 2023 - 16:49

URL :http://www.lejsl.com/
PAYS :France
TYPE :Web Régional et Local

> Version en lighe

et la sécurité de ses occupants et de réaliser des économies d’énergie.

Dés lors qu’il est rédigé, normalement par le syndic de la copropriété, le docu-
ment est soumis aux copropriétaires. Il est présenté a I’occasion de la premiére
assemblée générale (AG) qui suit la conception du projet.

« 8i des travaux sont programmeés au cours de la prochaine décennie, ’adop-
tion de tout ou partie du projet fait partie de ’ordre du jour. Ces résolutions
sont soumises a la majorité absolue, c’est-a-dire la majorité des voix de tous
les copropriétaires, méme ceux qui sont absents », soulignent ADB Conseils et
Syndicalur.

L’obligation de PPT concernera a partir du ler janvier 2024 les copropriétés
qui comptent entre 51 et 200 lots. Les petites copropriétés de 50 lots ou moins
devront y répondre a partir du ler janvier 2025.

La réalisation d’un DPE collectif

Tandis que le DPE individuel concerne un logement, le DPE collectif porte sur
I’ensemble d’un immeuble. L’étude doit fournir les éléments suivants : I’état
initial d’un batiment (ses caractéristiques, ses systémes de chauffage...), une
indication des consommations de I’immeuble, une étiquette énergie et une
étiquette climat, ainsi que des recommandations de travaux.

Obligatoire pour les batiments anciens et neufs, le DPE collectif a un nouveau
calendrier d’application depuis la loi Climat & résilience. Les copropriétés
dont le permis de construire a été déposé avant le ler janvier 2013 devront réa-
liser un DPE a partir de janvier 2024 si elles comptent plus de 200 lots, dés jan-
vier 2025 pour celles dont le nombre de lots est compris entre 50 et 200 lots et
début 2026 pour les copropriétés de moins de 50 lots. I1 doit étre réalisé par un
diagnostiqueur certifié.

A P’instar du PPT, le DPE collectif doit étre voté en assemblée générale.

Des aides pour soutenir les copropriétés

TVA réduite a 5,50 % sur le montant des travaux, éco-prét a taux zéro (éco-
PTZ), aides de I’Etat, soutien des départements et/ou de certaines villes, aides
supplémentaires aux copropriétés trés fragiles... Les copropriétés pourront
étre aidées dans leurs travaux de rénovation énergétique.

Par exemple, le dispositif MaPrimeRénov’Copropriétés, qui a évolué depuis le
ler février 2023, offre aux copropriétés une prise en charge de 25 % du mon-
tant des travaux dans la limite désormais de 25 000 €, soit 6 250 € maximum
par logement.

Les copropriétés construites il y a plus de 15 ans et comptant au moins 75 % de
résidences principales peuvent en bénéficier a condition que les travaux envi-

sagés assurent une amélioration du confort énergétique d’au moins 35 %.

par Le Journal De Sadne Et Loire
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Copropriéeté: Point de vue d’expert sur le
plan pluri-annuel de travaux et le DPE

Date de derniére mise a jour: 17 mars 2023

Les copropriétés sont de plus en plus concernées par les enjeux de la rénovation
énergétique des batiments. La loi Climat & Résilience a introduit deux mesures
importantes pour les copropriétés : le Plan Pluriannuel de Travaux et le Diaghostic
de Performance Energétique collectif. Dans cet article, nous allons examiner les
avantages et inconvénients de ces mesures pour les copropriétés et comment
elles peuvent bénéficier des aides collectives pour la rénovation énergétique de
leur batiment.

Les avantages et inconvénients des copropriétés dans le cadre de la rénovation
énergétiquelLes enjeux de la loi Climat & Résilience

Les copropriétés sont de plus en plus concernées par les enjeux de la rénovation
énergétique des batiments. La nouvelle loi Climat & Résilience, publiée au Journal
Officiel le 24 ao(t 2021, a introduit deux mesures importantes applicables aux
copropriétés : le Plan Pluriannuel de Travaux (PPT) et le Diagnostic de Performance
Energétique (DPE) collectif. Ces mesures imposent aux copropriétés des contraintes,
mais offrent également des avantages.

Les enjeux du Plan Pluriannuel de Travaux

Le Plan Pluriannuel de Travaux (PPT) est un planning détaillé sur 10 ans des travaux
collectifs a mener au sein d'une copropriété. Cette mesure entre en vigueur dés le ler
janvier 2023 pour les copropriétés de 200 lots, a partir du ler janvier 2024 pour les
copropriétés qui comptent entre 51 et 200 lots, et, enfin, au début de I'année 2025 pour
les petites copropriétés de 50 lots ou moins.

Le PPT doit inclure un inventaire des travaux, une prévision des performances, le co(t
des travaux et la planification des travaux. Le syndic est normalement chargé de la
rédaction du PPT, qui est ensuite soumis aux copropriétaires. Le PPT est présenté lors
de la premiére assemblée générale qui suit la conception du projet. Si des travaux sont
programmés au cours de la prochaine décennie, I'adoption de tout ou partie du projet fait
partie de I'ordre du jour.

Ces résolutions sont soumises a la majorité absolue (c’est-a-dire la majorité des voix de
tous les copropriétaires, méme ceux qui sont absents).

L’'avantage du PPT est qu'il permet de planifier les travaux de rénovation énergétique
sur une période de 10 ans, ce qui facilite la gestion financiére et logistique des
copropriétés. Cela permet également de réduire les charges énergétiques de la
copropriété et d’améliorer le confort des occupants. Cependant, la mise en place d’'un
PPT peut étre complexe et nécessite une bonne organisation et une communication
efficace entre les copropriétaires.

Les enjeux du diagnostique de performance énergétique

Le Diagnostic de Performance Energétique (DPE) collectif porte, quant a lui, sur
I'ensemble d'un immeuble et doit fournir des informations sur I'état initial du batiment, les
consommations d’énergie, une étiquette énergie et une étiquette climat, ainsi que des
recommandations de travaux. Cette mesure est obligatoire pour les batiments anciens et
neufs.

Les copropriétés dont le permis de construire a été déposé avant le ler janvier 2013
devront réaliser un DPE a partir de janvier 2024 si elles comptent plus de 200 lots, dés
janvier 2025 pour celles dont le nombre de lots est compris entre 50 et 200 lots et, début
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2026 pour les copropriétés de moins de 50 lots. Le DPE doit étre voté en assemblée
générale.

L’avantage du DPE est gu'il permet de connaitre la performance énergétique d’'un
batiment dans son ensemble, ce qui peut aider les copropriétaires a identifier les travaux
prioritaires a effectuer pour améliorer I'efficacité énergétique de leur batiment. Cela peut
contribuer a réduire les codts d’énergie pour les occupants et a augmenter la valeur du
batiment sur le marché immobilier.

Cependant, la réalisation d’un DPE collectif peut étre complexe et nécessite
l'intervention d'un professionnel certifié. De plus, les recommandations de travaux
peuvent étre colteuses et nécessiter une certaine planification pour étre mises en
ceuvre.

Avis de Francis Bourriaud, Président de Syndicalur

Francis Bourriaud est un expert en copropriété ayant une expérience de 25 ans comme
syndic professionnel. Il a ensuite fondé sa propre entreprise de conseil en _copropriété,
ADB CONSEILS, avant de devenir courtier en copropriété chez SYNDICALUR en
2015. Il a également été conférencier et organisateur d'espaces de consultations
gratuites au salon de la copropriété.

Voici I'avis de Francis Bourriaud concernant les contraintes liées a la rénovation
énergétique dans les copropriétés : « La rénovation énergétique des copropriétés est
une obligation a laquelle il faut se plier. Cela peut sembler contraignant, mais c’est une
démarche qui peut étre bénéfique a long terme, en termes de réduction des codts
d’énergie et d’amélioration du confort pour les occupants ».

Une mise en place parfois complexe

Cependant, la réalisation d’un DPE collectif peut étre complexe et nécessite
l'intervention d'un professionnel certifié. De plus, les recommandations de travaux
peuvent étre colteuses et nécessiter une certaine planification pour étre mises en
ceuvre.

En contrepartie de ces obligations, les copropriétés peuvent bénéficier d’aides
collectives telles que Ma Prime Rénov’ Copropriétés, qui permet aux copropriétés une
prise en charge de 30 % pour la maitrise d’ouvrage, soit 3 750 euros par logement. Les
copropriétés construites il y a plus de 15 ans et comptant au moins 75 % de résidences
principales peuvent en bénéficier a condition que les travaux envisagés assurent une
amélioration du confort énergétique d’au moins 35 %.

En conclusion, les copropriétés doivent prendre en compte les contraintes liées au Plan
Pluriannuel de Travaux et au Diagnostic de Performance Energétique collectif dans le
cadre de la rénovation énergétique de leur batiment. Bien que ces mesures puissent
étre contraignantes, elles offrent des avantages tels que la planification des travaux sur
une période de 10 ans et la connaissance de la performance énergétique de I'immeuble
dans son ensemble. Les aides collectives telles que Ma Prime Rénov’ Copropriétés
peuvent également contribuer a réduire les co(ts pour les copropriétaires.

Evy Lison

Je suis passionnée par la révolution en cours. C'est tout un écosystéme qui est en train
d'émerger et je m'attache a présenter les innovations sous un angle objectif. Vous
pouvez réagir a toutes mes publications en commentaires.
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01/o02
L’'obligation de rédiger un plan pluriannuel de travaux concernera a partir du 1er janvier 2024 les
copropriétés qui comptent entre 51 et 200 lots. Les petites copropriétés de 50 lots ou moins devront y
répondre a partir du 1er janvier 2025. Photo Adobe Stock

A la faveur de la loi Climat & résilience d’aofit 2021, les copropriétés doivent répondre a
deux obligations en matiere de rénovation énergétique : mettre en place un plan
pluriannuel de travaux (PPT) et réaliser un diagnostic de performance (DPE) collectif.

Pour cela, des aides existent. On fait le point avec Syndicalur, courtier en syndic de

copropriétés, et sa structure ADB Conseils, spécialisée dans les services a destination des
copropriétaires.
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La rédaction d’un plan pluriannuel de travaux (PPT)

Agenda détaillé sur 10 ans des travaux collectifs a mener au sein d'une copropriété, le plan
pluriannuel de travaux (PPT) concerne les immeubles construits il y a plus de 15 ans. La
mesure est entrée en vigueur le 1°" janvier 2023 pour les copropriétés de plus de 200 lots.

PUBLICITE

Inventaire des travaux, prévision des performances énergétiques obtenues, cofit et
planification des travaux sont les éléments incontournables d'un PPT. Son objectif est de
veiller a la sauvegarde de I'immeuble, de préserver la santé et la sécurité de ses occupants
et de réaliser des économies d’énergie.

Deés lors qu’il est rédigé, normalement par le syndic de la copropriété, le document est
soumis aux copropriétaires. Il est présenté a 'occasion de la premiére assemblée générale
(AG) qui suit la conception du projet.

« Si des travaux sont programmeés au cours de la prochaine décennie, I'adoption de tout
ou partie du projet fait partie de 'ordre du jour. Ces résolutions sont soumises a la
majorité absolue, c’est-a-dire la majorité des voix de tous les copropriétaires, méme ceux
qui sont absents », soulignent ADB Canseils et Syndicalur.

L’'obligation de PPT concernera a partir du 1°" janvier 2024 les copropriétés qui comptent
entre 51 et 200 lots. Les petites copropriétés de 50 lots ou moins devront y répondre a
partir du 1 janvier 2025.

La réalisation d’un DPE collectif

Tandis que le DPE individuel concerne un logement, le DPE collectif porte sur I'ensemble
d'un immeuble. L’étude doit fournir les éléments suivants : I’état initial d’'un batiment (ses
caractéristiques, ses systemes de chauffage...), une indication des consommations de
I'immeuble, une étiquette énergie et une étiquette climat, ainsi que des recommandations
de travaux.

Obligatoire pour les batiments anciens et neufs, le DPE collectif a un nouveau calendrier
d’application depuis la loi Climat & résilience. Les copropriétés dont le permis de
construire a été déposé avant le 1* janvier 2013 devront réaliser un DPE a partir de
janvier 2024 si elles comptent plus de 200 lots, dés janvier 2025 pour celles dont le
nombre de lots est compris entre 50 et 200 lots et début 2026 pour les copropriétés de
moins de 50 lots. 11 doit étre réalisé par un diagnostiqueur certifié.

ATlinstar du PPT, le DPE collectif doit étre voté en assemblée générale.

Des aides pour soutenir les copropriétés
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TVA réduite a 5,50 % sur le montant des travaux, éco-prét a taux zéro (éco-PTZ), aides de
I’Etat, soutien des départements et/ou de certaines villes, aides supplémentaires aux
copropriétés tres fragiles... Les copropriétés pourront étre aidées dans leurs travaux de
rénovation énergétique.

Par exemple, le dispositif MaPrimeRénov’ Copropriétés, qui a évolué depuis le 1" février
2023, offre aux copropriétés une prise en charge de 25 % du montant des travaux dans la
limite désormais de 25 000 €, soit 6 250 € maximum par logement.

Les copropriétés construites il y a plus de 15 ans et comptant au moins 75 % de résidences
principales peuvent en bénéficier a condition que les travaux envisagés assurent une
amélioration du confort énergétique d’au moins 35 %.
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La rédaction d’un plan pluriannuel de travaux (PPT)

Agenda détaillé sur 10 ans des travaux collectifs 8 mener au sein d'une copropriété, le plan
pluriannuel de travaux (PPT) concerne les immeubles construits il y a plus de 15 ans. La
mesure est entrée en vigueur le 1°" janvier 2023 pour les copropriétés de plus de 200 lots.

Inventaire des travaux, prévision des performances énergétiques obtenues, cofit et
planification des travaux sont les éléments incontournables d'un PPT. Son objectif est de
veiller a la sauvegarde de I'immeuble, de préserver la santé et la sécurité de ses occupants
et de réaliser des économies d’énergie.

Dés lors qu'il est rédigé, normalement par le syndic de la copropriété, le document est
soumis aux copropriétaires. Il est présenté a 'occasion de la premiere assemblée générale
(AG) qui suit la conception du projet.

« Si des travaux sont programmeés au cours de la prochaine décennie, I'adoption de tout
ou partie du projet fait partie de 'ordre du jour. Ces résolutions sont soumises a la
majorité absolue, c’est-a-dire la majorité des voix de tous les copropriétaires, méme ceux
qui sont absents », soulignent ADB Conseils et Syndicalur.

L’obligation de PPT concernera a partir du 1* janvier 2024 les copropriétés qui comptent
entre 51 et 200 lots. Les petites copropriétés de 50 lots ou moins devront y répondre a
partir du 1°' janvier 2025.

La réalisation d’un DPE collectif

Tandis que le DPE individuel concerne un logement, le DPE collectif porte sur I'ensemble
d’'un immeuble. L’étude doit fournir les éléments suivants : I’état initial d’un batiment (ses
caractéristiques, ses systémes de chauffage...), une indication des consommations de
I'immeuble, une étiquette énergie et une étiquette climat, ainsi que des recommandations
de travaux,

Obligatoire pour les batiments anciens et neufs, le DPE collectif a un nouveau calendrier
d’application depuis la loi Climat & résilience. Les copropriétés dont le permis de
construire a été déposé avant le 1*' janvier 2013 devront réaliser un DPE a partir de
janvier 2024 si elles comptent plus de 200 lots, dés janvier 2025 pour celles dont le
nombre de lots est compris entre 50 et 200 lots et début 2026 pour les copropriétés de
moins de 50 lots. Il doit étre réalisé par un diagnostiqueur certifié.

A Tinstar du PPT, le DPE collectif doit étre voté en assemblée générale.

Des aides pour soutenir les copropriétés

TVA réduite a 5,50 % sur le montant des travaux, éco-prét a taux zéro (éco-PTZ), aides de
I'Etat, soutien des départements et/ou de certaines villes, aides supplémentaires aux
copropriétés tres fragiles... Les copropriétés pourront étre aidées dans leurs travaux de
rénovation énergétique.

P.110


https://www.vosgesmatin.fr/magazine-immobilier/2023/02/13/renovation-energetique-les-coproprietes-doivent-repondre-a-deux-obligations

URL :http://www.vosgesmatin.fr
PAYS :France
TYPE :Web Régional et Local

» 13 février 2023 - 18:20 > Version en lighe

Par exemple, le dispositif MaPrimeRénov’ Copropriétés, qui a évolué depuis le 1" février
2023, offre aux copropriétés une prise en charge de 25 % du montant des travaux dans la
limite désormais de 25 000 €, soit 6 250 € maximum par logement.

Les copropriétés construites il y a plus de 15 ans et comptant au moins 75 % de résidences
principales peuvent en bénéficier a condition que les travaux envisagés assurent une
amélioration du confort énergétique d’au moins 35 %.
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La réalisation d’un DPE collectif

Tandis que le DPE individuel concerne un logement, le DPE collectif porte sur I'ensemble d'un
immeuble. L'étude doit fournir les éléments suivants : I'état initial d’'un batiment (ses caractéristiques,
ses systéemes de chauffage...), une indication des consommations de 'immeuble, une étiquette
energie et une étiquette climat, ainsi que des recommandations de travaux.

Obligatoire pour les batiments anciens et neufs, le DPE collectif a un nouveau calendrier d'application
depuis la loi Climat & résilience. Les copropriétés dont le permis de construire a été déposé avant le
18" janvier 2013 devront réaliser un DPE a partir de janvier 2024 si elles comptent plus de 200 lots, dés
janvier 2025 pour celles dont le nombre de lots est compris entre 50 et 200 lots et début 2026 pour les
copropriétés de moins de 50 lots. Il doit étre réalisé par un diagnostiqueur certifié.

A l'instar du PPT, le DPE collectif doit &tre voté en assemblée générale.

Des aides pour soutenir les copropriétés

TVA réduite a 5,50 % sur le montant des travaux, éco-prét a taux zéro (éco-PTZ), aides de I'Etat,
soutien des départements et/ou de certaines villes, aides supplémentaires aux copropriétés trés
fragiles... Les copropriétés pourront étre aidées dans leurs travaux de rénovation énergétique.

Par exemple, le dispositif MaPrimeRénov’ Copropriétés, qui a évolué depuis le 1°" février 2023, offre
aux copropriétés une prise en charge de 25 % du montant des travaux dans la limite désormais de
25 000 £, soit 6 250 € maximum par logement.

Les copropriétés construites il y a plus de 15 ans et comptant au moins 75 % de résidences principales
peuvent en bénéficier a condition que les travaux envisagés assurent une amélioration du confort
énergétique d'au moins 35 %.
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« Si des travaux sont programmeés au cours de la prochaine décennie, I'adoption de tout ou
partie du projet fait partie de I'ordre du jour. Ces résolutions sont soumises a la majorité
absolue, c’est-a-dire la majorité des voix de tous les copropriétaires, méme ceux qui sont
absents », soulignent ADB Conseils et Syndicalur.

L'obligation de PPT concernera a partir du 1°" janvier 2024 les copropriétés qui comptent
entre 51 et 200 lots. Les petites copropriétés de 50 lots ou moins devront y répondre a partir
du 1" janvier 2025.

La réalisation d’un DPE collectif

Tandis que le DPE individuel concerne un logement, le DPE collectif porte sur 'ensemble
d’un immeuble. L'étude doit fournir les éléments suivants : I'état initial d’'un batiment (ses
caractéristiques, ses systémes de chauffage...), une indication des consommations de
'immeuble, une étiquette énergie et une étiquette climat, ainsi que des recommandations de
travaux.

Obligatoire pour les batiments anciens et neufs, le DPE collectif a un nouveau calendrier
d’application depuis la loi Climat & résilience. Les copropriétés dont le permis de construire a
été déposé avant le 1°" janvier 2013 devront réaliser un DPE a partir de janvier 2024 si elles
comptent plus de 200 lots, des janvier 2025 pour celles dont le nombre de lots est compris
entre 50 et 200 lots et début 2026 pour les copropriétés de moins de 50 lots. Il doit étre
realisé par un diagnostiqueur certifié.

A l'instar du PPT, le DPE collectif doit &tre voté en assemblée générale.

Des aides pour soutenir les copropriétés

TVA réduite a 5,50 % sur le montant des travaux, éco-prét a taux zeéro (éco-PTZ), aides de
I'Etat, soutien des départements et/ou de certaines villes, aides supplémentaires aux
copropriétés tres fragiles... Les coproprietés pourront étre aidées dans leurs travaux de
rénovation énergétique.

Par exemple, le dispositif MaPrimeRénov’ Copropriétés, qui a évolué depuis le 1" février
2023, offre aux copropriétés une prise en charge de 25 % du montant des travaux dans la
limite désormais de 25 000 €, soit 6 250 € maximum par logement.

Les copropriétés construites il y a plus de 15 ans et comptant au moins 75 % de résidences
principales peuvent en bénéficier a condition que les travaux envisagés assurent une
amélioration du confort énergétique d’au moins 35 %.
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Charges de copropriété: vers une forte hausse en 2023
Chauffage, électricité, ascenseur... Les cotits d'entretien vont augmenter de maniére sensible, apres des années de
hausses déja non négligeables. L'année 2023 sannonce difficile pour les copropriétaires. « Pour I'instant, on ne
sait pas encore exactement quelle sera I'ampleur de I'augmentation des charges, car nous sommes en train de
préparer les budgets que les copropriétaires voteront en 2023, en fonction des dépenses réalisées en 2022, mais il
faut se préparer a une hausse sensible » , prévient Olivier Safar, président du syndic de copropriété Gérard Safar.
Les charges de copropriété servent a assumer le cotit de I'entretien courant d'un immeuble, gqu'il Sagisse du
nettoyage des parties communes, de la sortie des poubelles, du chauffage collectif ou encore de I'assurance. Les
copropriétaires approuvent chagque année les dépenses en assemblée, celles-ci sont ensuite actualisées en fonction
des dépensesréelles, puis répartiesentre les copropriétaires.

Une desexplications de la hausse des charges réside dans le fait que lesimmeubles sont engagés dans des contrats
avec leurs prestataires. Ces contrats comprennent des clauses d'augmentation automatiques, basés sur des indices
souvent liés au secteur du bétiment. Or, ces indices ont beaucoup augmenté ces derniers mois, entre autres en
raison du renchérissement des matieres premieres. Au total, I'indice du cotit de la construction a, par exemple,
augmenté de 8,30 % en 2022, aprées avoir progressé de 6,59 % en 2021.

Le coit de I'énergie va auss avoir un fort impact, particulierement pour les immeubles dotés d'un chauffage
collectif. Certes, e gouvernement a prévu un bouclier tarifaire qui devrait limiter les haussesa 15 % pour le gaz et
I'électricité, mais « le systéme est fait de telle facon que les immeubles avancent la trésorerie et sont ensuite
remboursés » , précise M. Safar. De plus, les démarches administratives complexes nécessaires pour bénéficier du
bouclier et des modalités de calcul confuses vont sans doute laisser de cbté une partie des copropriétaires.
Indépendamment de cette conjoncture, cela fait plusieurs années que les associations de consommateurs et de
défense des copropriétaires aertent sur la hausse des charges, qu'elles qualifient de dérive. L'observatoire de
I'Association des responsables de copropriété (ARC), dont les données renvoient al'année 2021, car il est trop tot
pour avoir des ééments sur 2022, indique gue les charges ont augmenté de 3,9 % entre 2020 et 2021, soit deux
fois plus que I'inflation sur la méme période.

Le prix des dépenses courantes par métre carré habitable est passé de 43,70 euros a 45,40 euros. L'observatoire
indique que le taux de 3,9 % est en nette augmentation puisque I'année précédente, une baisse de charge de 2 %
avait été enregistrée en raison d'un hiver doux permettant des économies de chauffage. La Fédération nationale de
I'immobilier (Fnaim) du Grand Paris, qui tient également un observatoire sur son secteur géographique, estime
pour sa part que I'augmentation des charges dans les copropriétés du Grand Paris aurait méme été de 6,9 % en
Selon I'ARC, le chauffage est de loin le premier poste de charges (26,65 % des dépenses), suivi de I'entretien
(environ 18,3 % des coits). Viennent ensuite les dépenses liées au gardien dimmeuble (17,62 %), les frais
d'administration qui comprennent les honoraires de syndic (10,79 %), puis le poste « eau froide », qui représente
10,13 % des dépenses. L'assurance de I'immeuble représente 5,51 % des charges, I'ascenseur 5,29 %, avant les
cots liés au parking (2,20 %), |'électricité des parties communes (2,42 %) et les impéts (1,10 % des dépenses).
Déga en 2021, le poste de charges qui a le plus augmenté est celui du chauffage avec une hausse de 15,24 %
faisant passer son montant de 10,50 a 12,10 euros par métre carré. La Fnaim du Grand Paris estime méme que
['augmentation a été de 19,1 %. Compte tenu de la conjoncture, il est probable que cette tendance saccentue en
2023.

L'autre poste qui a beaucoup augmenté est celui de I'électricité, puisgu'on enregistre une hausse de 10 %, dont une
bonne partie pour I'abonnement. Cette progression explique en partie I'évolution du poste ascenseur, également
trés élevée : + 10%. L'ARC estime gueles changements de piéces non prévus dans le budget gonflent I'addition et
gue la modernisation récente des ascenseursn'a pas permis de faire baisser ce type de dépense.

Les honoraires de syndic augmentent aussi de fagon non négligeable : + 3,33 % en 2021, portant le prix du métre
carré de 3 a 3,10 euros. Seule bonne nouvelle : les assurances des immeubles se maintiennent, avec un coit de
2,50 euros par métre carré, selon I'ARC, méme si |la Fnaim mentionne pour sa part une augmentation significative
de + 5,7 %.

Autre poste stable : celui desgardiens dimmeuble avec un cotit de 8 euros par metre carré. « |l va étre difficile de
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limiter la hausse cette année, mais les copropriétaires qui veulent sinvestir peuvent tout de méme agir » , selon
Francis Bourriaud, fondateur dADB Conseils qui, entre autres, accompagne les copropriétés désireuses de changer
de syndic.

Pour cela, la premiére démarche a accomplir est de faire le point sur les contrats de I'immeuble, afin de vérifier
gu'ils répondent aux besoins. Mettre les différents contrats en concurrence réguliérement, veiller au bon réglage de
la chaufferie et faire en sorte que la température ne soit pas trop élevée dans les appartements permet
généralement de réaliser des économies. Enfin, traguer les fuites d'eau qui cotitent cher et vérifier que les
honoraires du syndic n'augmentent pas inconsidérément sont les autres actions prioritaires a mener.
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Immobilier : éablir un plan pluriannuel de travaux
devient progressivement obligatoire en copropriété

Les immeubles construits depuis plus de quinze ans devront faire le point sur les travaux a réaliser dans les dix
ans a venir et pourront étre contrélés par les pouvoirs publics. Reste a voir s ce dispositif ambitieux sera
réellement mis en oawvre. Obliger les immeubles a faire I'inventaire des travaux qu'il faut réaliser dans les dix
prochaines années et constituer des réserves financieres pour y parvenir est I'objectif du plan pluriannuel de
travaux (PPT). Etablir ce plan est devenu obligatoire depuis le 1 er janvier 2023 pour les copropriétés de plus de
200 lots. Laloi Climat et résilience d'aotut 2021 , a l'origine de cette mesure, rend également obligatoire le PPT
pour les copropriétés comprises entre 51 et 200 lots a partir du 1 er janvier 2024, et a partir du 1 er janvier 2025
pour toutes les autres.

Le PPT dresse laliste des travaux nécessaires a la sauvegarde de I'immeuble, & la préservation de la santé et dela
sécurité des occupants et doit donner une estimation des économies d'énergie possibles. Le plan estime également
le cotit des travaux, les hiérarchise et propose un échéancier. Il peut, par exemple, faire apparaitre la nécessité de
réaliser un ravalement, de rénover les conduites d'évacuation des eaux de I'immeuble ou de refaire la toiture.

Le syndic doit commencer le processus en proposant a l'assemblée des copropriétaires de mandater un
professionnel comme un bureau d'étude, un thermicien ou un diagnostiqueur immobilier pour réaliser le PPT. Les
copropriétaires votent pour ce projet de PPT ala majorité des copropriétaires présents et représentés.

« Méme s on comprend les objectifs poursuivis, le projet de PPT est une véritable éude dont le colt peut
atteindre 5 000 euros. En période d'inflation importante des charges de copropriété, il n'est pas certain que les
copropriétaires en acceptent facilement le principe », prévient Olivier Safar, président du syndic de copropriété
Gérard Safar.

Le projet est réalisé a partir dune analyse du béti, des équipements de I'immeuble et éventuellement d'un
diagnostic de performance énergétique (DPE). Le PPT peut auss étre réalisé a partir du diagnostic technique
global (DTG) qui consiste en une analyse plus poussée de I'état de I'immeuble.

Si I'immeuble réalise un DTG qui indique qu'aucun travaux n'est a réaliser dansles dix ans avenir, voter un PPT
n'est pas obligatoire. Autrement dit, seuls lesimmeubles neufs encore sous garantie décennale peuvent y échapper.
Maisils devront tout de méme le mettre en ceuvre plus tard puisqu'il est prévu que le PPT soit réactualisé tousles
dix ans.

Une fois e projet de PPT réalisé, le syndic doit le présenter ala premiére assemblée générale des copropriétaires
qui suit I'élaboration du plan. Simultanément, le syndic doit inscrire I'adoption des travaux préconisés, ou d'une
partie de ceux-ci, al'ordre du jour del'assemblée.

Cette résolution doit étre votée alamajorité des voix de tous les copropriétaires (article 25 de laloi du 10 juillet
1965 qui fixe le statut de la copropriété desimmeubles bétis). « L'assemblée générale peut adopter le PPT en |'état
ou I'amender, notamment en supprimant ce qu'elle considére comme non essentiel pour I'immeuble », rappelle
I'Association des responsables de copropriété (ARC).

Cette nuance est importante car le fonds pour travaux obligatoire qui sélevait jusqu'a présent a 5 % du budget
prévisionnel dépendra des montants prévus par le PPT. Il ne pourra pas étre inférieur a 2,5 % du montant des
travaux prévus par leplan et a5 % du budget prévisionnel (article 14-2-1 de laloi du 10 juillet 1965).

Et que se passe-t-il si I'immeuble ne réalise pas de PPT ? Dans ce cas, la loi Climat et résilience a prévu que les
pouvoirs publics puissent reprendre la main. Le maire, le préfet ou I'établissement public de coopération
intercommunal peuvent demander au syndic de lui transmettre le PPT adopté pour vérifier que les travaux
programmés permettent de garantir la sauvegarde de I'immeuble et |a sécurité des habitants.

Si le PPT n'est pas transmis dans le délai d'un mois a partir de la demande, les pouvoirs publics peuvent éaborer
le projet de PPT & la place des copropriétaires et a leurs frais. 1l en est de méme si le plan transmis ne parait pas
étre en mesure de garantir la sauvegarde de I'immeuble.

Reste que I'éventualité d'un contréle des pouvoirs publics sur les 526 000 copropriétés francgaises rassemblant plus
de 11 millions de logements parait faible. De plus, le texte ne prévoit pas que la collectivité vérifie si lestravaux
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sont réellement exécutés. Un immeuble pourrait donc parfaitement voter un PPT, mais refuser les travaux
prescrits.

« Certes, les copropriétaires peuvent refuser de voter les travaux mais, lors de la vente d'un appartement, les
notaires vont regarder ou en est le PPT. Si I'immeuble n'adopte pas de PPT ou ne fait jamais les travaux, cela
pourrait poser probleme » , pense Francis Bourriaud, fondateur dADB Conseils, spécialisé dans le conseil aux
copropriétés. Les années a venir diront si les immeubles ont respecté les objectifs fixés.
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Rénovation énergétique : Quelles aides
pour les copropriétées ?

Les copropriétés ont aussi des obligations en matiére de rénovation
énergétique mais elles peuvent bénéficier d'aides collectives. Quelles sont-elles ?

La loi Climat & Résilience, publiée au Journal Officiel le 24 ao(t 2021, prévoit deux
mesures importantes applicables aux copropriétés : le Plan Pluriannuel de Travaux et le
DPE collectif.

En contrepartie de ces obligations, les copropriétés peuvent bénéficier d’aides
collectives. Un syndicat de copropriétaires peut en effet les demander pour financer des
travaux de rénovation énergétique, notamment des dispositifs MaPrimeRénov’
Copropriété et _éco-ptz. ADB Conseils et Syndicalur, structures accompagnant les
copropriétés et les copropriétaires, rappelle les changements qui touchent les
copropriétés et les aides dont elles peuvent disposer.

Un Plan Pluriannuel de Travaux pour les copropriétés de plus de 15 ans

Planning détaillé sur 10 ans des travaux collectifs a mener au sein d’'une copropriété, le
PPT est en vigueur depuis le 1% janvier 2023 pour les copropriétés de 200 lots, entrera
en vigueur a partir du 1*" janvier 2024 pour les copropriétés qui comptent entre 51 et 200
lots, et, enfin, au début de I'année 2025 pour les petites copropriétés de 50 lots ou
moins.

Inventaire des travaux, prévision des performances, colt des travaux et planification des
travaux sont les éléments incontournables d’'un PPT. Dés lors que le PPT est rédigé,
tache normalement assumée par le syndic, le document est soumis aux copropriétaires.
Le PPT est présenté a I'occasion de la premiere assemblée générale qui suit la
conception du projet.

Si des travaux sont programmeés au cours de la prochaine décennie, I'adoption de tout
ou partie du projet fait partie de I'ordre du jour. Ces résolutions sont soumises a la
majorité absolue (c’'est-a-dire la majorité des voix de tous les copropriétaires, méme
ceux qui sont absents).

Le DPE collectif : Pour les copropriétés dont le permis de construire a été déposé avant
le 1°" janvier 2013

Tandis que le DPE (Diagnostic de Performance Energétique) individuel concerne un
logement, le DPE collectif porte, quant a lui, sur 'ensemble d’'un immeuble. L'étude du
DPE collectif doit fournir les éléments suivants : I'état initial d’'un batiment (ses
caractéristiques, ses systemes de chauffage...) ; une indication des consommations du
batiment ; une étiquette énergie et une étiquette climat ; des recommandations de
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travaux.

Obligatoire pour les batiments anciens et neufs, le DPE collectif a un nouveau calendrier
depuis la nouvelle loi Climat & Résilience. Les copropriétés dont le permis de construire
a été déposé avant le 1% janvier 2013 devront réaliser un DPE a partir de janvier 2024 si
elles comptent plus de 200 lots, dés janvier 2025 pour celles dont le nombre de lots est
compris entre 50 et 200 lots et, début 2026 pour les copropriétés de moins de 50 lots. A
l'instar du PPT, le DPE doit étre voté en assemblée générale.

MaPrimeRénov’ : Obtenir un gain de performance énergétique d’au moins 35 %

TVA réduite a 5,50 % sur le montant des travaux, prét Eco a taux zéro, soutien des
départements et/ou de certaines villes, Certificats d’Economies d’Energie, aides
supplémentaires aux copropriétés tres fragiles... Les copropriétés peuvent étre aidées
dans leurs travaux de rénovation énergétique.

Pour exemple, le dispositif MaPrimeRénov’ Copropriétés mis en place depuis le 1
janvier 2021 permet aux copropriétés une prise en charge de 30 % pour la maitrise
d’'ouvrage, soit 3 750 euros par logement. Les copropriétés construites il y a plus de 15
ans et comptant au moins 75 % de résidences principales peuvent en bénéficier &
condition que les travaux envisagés assurent une amélioration du confort énergétique
d’au moins 35 %.

Eco-ptz copropriété : Jusqu’'a 30 000 euros par logement

Le syndic de copropriété peut souscrire I'éco-ptz « copropriétés » pour le compte du
syndicat des copropriétaires. Il doit s’adresser a un établissement de crédit qui a signé
un avenant a la convention avec I'Etat et la Société de Gestion des Financements et de
la Garantie de I'Accession Sociale a la propriété (SGFGAS).

L'éco-ptz est un prét sans intérét. Il peut atteindre 30 000 euros par logement si le
syndicat de copropriétaires décide de réaliser trois actions de travaux ou d’atteindre une
performance énergétique globale minimale.

Les Certificats d’Economies d’Energie (CEE) : Economiser jusqu’a 100% du montant
des travaux

Le mécanisme des Certificats d’Economies d’Energie (CEE) permet aux copropriétés qui
réalisent des travaux (rénovation énergétique globale, calorifugeage, changement de
chaudiére, travaux d'isolation des combles, des murs par I'extérieur ...) contribuant a
I'amélioration de la performance énergétique du batiment, de bénéficier de primes
énergie et d’économiser jusqu’a 100% du montant de leurs travaux.

Pour obtenir une prime CEE au nom de la copropriété, le syndicat de copropriétaires
peut s'adresser directement a un fournisseur d’énergie. Bon a savoir : la prime CEE peut
étre cumulée avec de nombreuses aides pour les copropriétés, la copropriété doit avoir
plus de 2 ans et la réalisation doit étre confiée a un professionnel RGE (Reconnu Garant
de I'Environnement).

P.126


https://www.mysweetimmo.com/2021/07/08/renovation-energetique-de-nombreuses-coproprietes-gerees-par-foncia-ont-pu-beneficier-de-subventions-maprimerenov-copropriete/
https://www.mysweetimmo.com/2023/01/23/renovation-energetique-quelles-aides-pour-les-coproprietes/
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