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codal-pact 94

Date de I'enquéte :

LOCATAIRE

Nom de l'enquéteur :

N L e Prénom : ..........coooiiiiiiiiiiiniiieinenn,
Téléphone : Travail : ....... ... ... l..... [oveinin. Domicile : ....../.....doideid o
Batiment:.............ooiii e, Btage [ o e
N° de lot : m APPAMEMENT © L.
NOM ADRESSE
PROPRIETAIRE
GERANT

1. DATED'ARRIVEE ... fl..... [......

2. NATURE DU BAIL Logement 48 Régit ﬁ%gg loi de Bail professionnel Bail commercial
3. Au sein de la copropriété, étes-vous locataire d’au moins : Si oui, Numéro(s) de
une cave ? Oui | Non | NSP combien? |:| lot
4, Au sein de la copropriété, étes-vous locataire d’au moins oui | Non | NSP Sioui, Numéro(s) de
une place de parking ou d'un garage ? combien? lot
5. Au sein de la copropriété, étes-vous locataire d'au moins . Si oui, Numéro(s) de
un cellier ? Oui | Non | NSP |5 mbien? D lot

LE LOGEMENT
ELEMENTS DE CONFORT :
Présence de
. . Logement fpsencs piéce(s) Absence de Ab§ence
6. En fonction de la liste trop petit de salle inférieure(s) 4 9 fenétre d'eau
suivante, quels sont, selon d'eau m? chaude
vous, les trois éléments :
inconfortables de votre Prg,sence Ab Ab Absence de Hauteur oS
logement (en les une sence . Absence WC 3 sous-
hiérarchisant) ? douche de d’installation fixe Fintérieur du plafond pas
’ plutét qu'une cuisine de chauffage loaement assez
baignoire 9 importante

7. Siaucun élément d'inconfort ne peut étre hiérarchisé, cochez la case

1]

8. Y-a-t-il d'autres éléments que vous considérez comme inconfortables dans votre logement ?

9. Sioui, lesquels (en les
hiérarchisant)?

10. Si aucun élément de la liste n'a été hiérarchisé et si aucun autre élément d’inconfort n'est cité, est-

[ Oui [ Non [ NSP |

ce que cela signifie que selon vous votre logement est totalement confortable ?

NSP




LE CHAUFFAGE :

11. Comment pensez-vous étre chauffé? | Trésbien | Bien [ Pasbien | Pasbiendutout | NSP |
12. Y-a-t-il une ou plusieurs piéce(s) ol vous vous sentez moins bien chauffé ? [ Oui | Non | NSP |
13. Sioui, lesquelles ? | |
14. Si oui, selon vous, pourquoi? | |
15. Y a-t-il un systéme de chauffage dans toutes les piéces ? [ Oui | Non | NsP |
16. En période hivernale, chauffez-vous votre logement de maniére continue ? [ Oui | Non [ NsP ]
17. Quelle énergie utilisez-vous pour chauffer votre logement? | Gaz | Fuel | Electriqgue | Charbon [ NSP |
18. Sivous utilisez un autre combustible que le gaz, avez-vous quand méme une arrivée de gaz

dans le logement ?

19. Si vous avez une installation, la complétez-vous par un systéme de chauffage d’appoint ?

Oui | Non | NSP

| Oui | Non [ NsP |

20. Sioui, combien y-a-t-il d'appareils et quelle est la nature de I'apport calorifique (électrique, pétrole...) ?

21. Sioui, utilisez-vous ces appareils toute I'année ?

| Oui | Non [ NSP |

22. Sinon, a quelle(s) période(s) ou
occasion(s) ?

23. Utilisez-vous des bouteilles de gaz ?

oui [Non |NsP |

24. Avec quel combustible faites-vous la cuisine ?

REIMAIGUES I .ottt e ettt e et et ettt e e e b et et ee et e et e et rer et et et ran s
SYSTEME D’AERATION :
2’5. Avgz-vogs un systéme oui | Non NSP 26. Y atil des grilles d'aération sur oui | Non | NsSP
d'aération mécanique ? vos fenétre(s) ?
27. Les gril!es d'aération sont- oui | Non NSP 28. Si qui,
elles bouchées ? pourquoi ?
LES FENETRES :
29. Les fenétres ont-elles été changées depuis votre arrivée ? [ Oui | Non [ NsP |
30. Sioui, quand ? I |
31. L'état des fenétres vous pose-il un probléme ? [ Oui | Non [NsP |
Mauvaise Difficulté Mauvaise Fenétre trop petite
32. Si oui, de quelle nature ? fermeture d'entrfetien isola’tio'n ou trop grande
Fenétre mal Fenétre Etat général NSP
placée cassée trés vétuste
33. Pensez-vous qu'il manque des fenétres dans votre logement? [ Oui | Non [ NsP |
34. Sioui, 00 ? | |
35. Si oui, Pourquoi? | I
3= 4 F= 1o | =T PPN



LES VOLETS :

36. Avez-vous des volets dans toutes les piéces ? [Oui [Non [NsSP |

37. Sinon, quelles sont les piéces qui sont
dépourvues de volets ?

38. Sinon, est ce que cela vous géne ? [Oui [Non |NSP |

39. Pensez-vous qu'il serait nécessaire de changer vos volets ou une partie ? [Oui [Non |NSP |

LES RESEAUX:

40. Avez-vous des problémes avec votre réseau électrique ? ( Oui [ Non | NSP |
Prises Prises Changement fréquent Déclenchement fréquent
41. Sioui, de quelle défectueuses déboitées des fusibles du disjoncteur
nature ? Tableau électrique Sl . Nombre insuffisant de
dangereux Fils dénudés prises NSP
T . Dans la
42. Sioui, ol sont localisés les | Dans tout le Dansles | Dansla salle de Dansles | Dansle NSP
problémes électriques? logement toilettes cuisine bain chambres séjour
43. Pensez-vous que votre installation électrique soit dangereuse ? | Oui [ Non | NsP |
44. Avez-vous des problémes avec le réseau d'eau ? [ Oui | Non | nNsP |
- o Probléme Robinetterie | Tuyaux d'évacuation et
45. Sioui, de quelle nature ? Fuite d'eau d'eau chaude | défectueuse d’arrivée défectueux NSP
46. Sioui, ot sont localisés les Dans toutes les . Dans la Dans la salle
problémes du réseau d’'eau ? piéces humides Dans les toilettes cuisine de bain NSP
47. Pensez-vous avoir des problémes d’humidité dans le logement ? [ Oui | Non [ NSP |
48. Sioui, ot et depuis quand ?
49. Les taches atteignent-elles leur maximum en hiver ou par En | Partemps Autre : NSP
temps de pluie ? hiver | depluie | e
50. Etes vous géné(e) par des bruits extérieurs a votre logement? [ Oui | Non | NSP |
51. Si oui, d'ou proviennent-ils?
ANNEXES DU LOGEMENT :
52. Avez-vous au moins une voiture ? [Oui [Non [NSP | 53. Sioui,combien? [1[2][3 [NSP |
54. Avez-vous au moins un : 55. Sioui, Moto Vélo
deux roues ? Oui | Non | NSP combien ? 1] 2 [3][NSP|1] 2 | 3] NSP
56. Sivous étes locataire d’'une place de parking dans la copropriété, I'utilisez vous ? [ Oui | Non | NSPJ
57. Sioui, pour garer : [ voiture | Vélo | Autre usage (précisez) : |
58. Sivous n'avez pas de garage, pensez-vous en avoir besoin ? [ Oui | Non | NSP |
\?c?t:ls Si oul, souhaiteriez- Louer une place de parking Achetez une place de parking NSP
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60. Sivous n'avez pas de garage ni de place de parking et que
vous disposez d'au moins une voiture ou un deux roues, ol vous

garez-vous ?

61. Trouvez-vous de la place

| Facilement

| Assez facilement

| Difficilement |

62. Sivous étes locataire d’'une cave dans la copropriété, I'utilisez vous ?

63. Sioui, pour quel usage ? |

64. Sinon, pourquoi ?

[ Oui | Non | NSP |

65. Sivous n'avez pas de cave, pensez-vous en avoir besoin ?

[ Oui [ Non | NSP |

66. Si oui, souhaiteriez-vous : I Louer une cave |  Acheterunecave [ NSP |
[C 14 (U= € T SRS
PARCOURS RESIDENTIEL ET PROJET(S)
67. Quel statut aviez-vous Locataire ] ]
A Hébergé Chez les
auparavant ? Sg:;i?;r HLM Propriétaire (famille ou tiers) parents NSP
68. Ol habitiez-vous avant ?
Choisy-le-Roi Méme départ. autre ville Autre département Autre pays
Méme quartier | Autre quartier | Commune de : Paris IDF Province (précisez) NSP
69. Pourquoi Envie de changer de . - Agrandis. de la : . . Autre
o qui(gt . logement Décohabitation famille Divorce/ séparation | "~ "
I'ancien Raisons Souhait d'étre Souhait de Souhait de changer NSP
logement ? professionnelles propriétaire changer de ville de quartier
. . . Proximité .
l7 0. Pou:q’?um avoir loué ce Ville Quartier des Prix Pa:rttdigurlzia;gn Autre ooooiviviiiiienan NSP
ogement transports P
71. Par quel biais ? |  Agence | Annonce | Boucheaoreilles |Autre:...................... [ NSP |
72. Depuis votre arrivée, avez-vous réalisé des travaux dans le logement ? | Oui [ Non [NSP |

73. Sioui, otl, quand et de quelle nature ?

74. Depuis votre arrivée, votre propriétaire a t-il réalisé des travaux dans votre logement ?

75. Sioui, ou, quand et de quelle nature ?

[ Oui | Non | NSP

76. A votre avis, votre logement a-t-il besoin de travaux ?

77. Sioui, lesquels ?

[Oui | Non | NSP |

78. Envisagez-vous de réaliser des travaux dans votre logement ?

79. Sioui, o0, quand et de quelle nature ?
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[ Oui [ Non [ NSP |




80. Votre propriétaire envisage t-il de réaliser des travaux dans votre logement ? [ Oui [ Non [ NSP |

81. Sioui, ol quand et de quelle nature ?

82. Comment vous sentez-vous dans votre Trés bien Bien Moyennement bien Pas bien du NSP
logement ? tout
Pour qUEl(S) MOLIT(S) 2 1. ene i
83. Comment vous sentez-vous dans la Trés bien Bien Moyennement bien Pas bien du NSP
copropriété ? tout
Pour qUel(S) MOLIT(S) 2 . .eein et
Quels rapports entretenez-vous avec Inexistants Fréquents Rares NSP
le propriétaire ? Amicaux Cordiaux Conflictuels NSP
Quels rapports entretenez-vous avec Inexistants Fréquents Rares NSP
le gérant ? Amicaux Cordiaux Conflictuels NSP
Quels rapports entretenez-vous avec Inexistants Fréquents Rares NSP
votre voisinage? D'entraide Amicaux Conflictuels NSP
[ =T -2 O TP
84. Souhaitez-vous 85 Sioui que Louer
quitter votre Oui Non NSP h. . ! ]9 N Acheter NSP
logement ? souhaitez-vous faire ? lci l Ailleurs
86. Dans quel délai ? [ Moinsd'unan | 142 ans | Plusde2ans |
87. Pour quel motif(s) ? :

Taille Quartier / ville Nuisances Charges trop | Problémes de QUL G NSP
Trop petit | Trop grand sonores importantes voisinage | TTTtTTTTTTTTTTTTTTT
88. Sivous ne souhaitez pas partir, pour agrandir votre logement, oui | Non Ne souhaite pas de NSP
seriez-vous prét a louer un autre logement dans la copropriété ? logement plus grand
STl aTo T I ol T¥] (o 1o T I PR
89. Regrettez vous la location de votre appartement? [ Oui] Non| NsP|
o Yo =Y [ ) W e 11 ) T PP

LA COPROPRIETE ET SON FONCTIONNEMENT

90. Savez-vous ce que comprennent vos charges ? | Oui | Non | En partie seulement | NSP |
91. L’entretien des parties communes \ s e Plutot Tres
vous parait-il : Trés satisfaisant | Satisfaisant insatisfaisant  |insatisfaisant NSP
?2. Eensez-vous que vos charges sont trop élevées par rapport a Oui Non NSP
I'entretien de la copropriété ?
93. A votre avis, immeuble a-t-il besoin de travaux ? | Oui |  Non [ NsP |
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94. Sioui Parties Autres
Ies' els o Terrasse Ravalement Ascenseurs communes Réseaux | |............ NSP
Quels (hall,patiers) | | | [........

95. Les commerces de la copropriété produisent-ils selon vous des nuisances ? [ Oui [ Non | NsP |

96. Sioui, de quelle(s) nature(s) ? | Sonore [Olfactive | Autres : .........c.cccoeveeieeieiiaeceeeann,

97. Utilisez-vous les commerces de la copropriété ? | Oui |  Non | NsP |
4.

98. Sioui, lesquels (en les classant par ordre 5.

d’'importance) ? 6

99.  Sinon, pourquoi ?

ot | | femenan| | pewstemae | | | [Unsende | )
contre, quelles sont les pay charges parties Y extérieures ala
sources de difficulté 9 communes copropriété

sur la copropriété ? - =

(Classer par ordre a présence L ec an_gement L’investissement —
d'importance) de voisir?age rapide des corl;sae(;ltlcs);‘nctjdlijcal

commerces d'occupants copropriétaires
T 1 F T [T LT =y PR
LES LOCATAIRES |

101. SITUATION FAMILIALE :
| Célibataire | Vie maritale | PACS | Mariage | Divorcé(e) | Séparé(e) | Veuf(ve) |
COMPOSITION DU MENAGE : Nombre Age

102. Responsable de famille (H)

103. Responsable de famille (F)

104. Enfant(s) & charge

105. Autres personnes a charges

106. (indiquez les liens avec les responsables du ménage)

107. SITUATION PROFESSIONNELLE : (le cas échéant, indiquez la nature de 'emploi exercé)

Responsable H

Responsable F

Autre actif

Autre actif

privé)

Salarié (préciser CDD ou CDI et public,

Intérimaire (précisez public ou privé)

Actif non salarié (artisan, libéral)

Retraité

Chémeur

Rmiste

Invalide/ handicapé

Etudiant

Sans profession

14




RESSOURCES ET DEPENSES DU MENAGE

RESSOURCES MENSUELLES : Resp. H

Resp. F

Couple Autre actif | Autre actif

108. Revenu Fiscal de Référence
2002

109. Salaire mensuel net 2004 (trois
derniers mois)

110. Pension alimentaire (préciser la
fréquence : mensuelle, trimestrielle...)

111. Indemnités ASSEDIC 2003

112. RMI 2003

113. Allocations familiales 2003

114. Allocations logements 2003

115. Pension de retraite (caisses
principale et complémentaire)
(préciser la fréquence : mensuelle,
trimestrielle...)

116. Autres ressources

DEPENSES :

Montant

Echéance du paiement ( /mois...)

117. Loyer hors charges

118. Les charges (montant mensuel
moyen sur 2003)

119. Loyer charges comprises

120. EDF (montant bimestriel moyen
sur 2003)

121. Taxe d’habitation 2003

122. Location garage

123. Location cave

124. Location Cellier

125. Avez-vous contracté un ou plusieurs prét(s)
a la consommation ?

Oui | Non

NSP

126. Si oui,
combien ?

127. Si oui, quel est le montant mensuel total de vos ou votre échéance(s)en€? ..........cccoevvinnnnnn,

128. Quelle est la date des derniéres €échéances @ Payer 7 & ....ooeeriiiiiiiiii i

129. Avez-vous d'autres dépenses (pensions alimentaires, dépenses mensuelles pour

le financement des études des enfants etc...)?

130. Si oui, précisez la nature de la ou des dépense(s)

Oui Non | NSP

131. Utilisez-vous des services d’aide a
domicile ?

NSP 132. De quel type ?

133. Etes-vous en procédure de surendettement ?

[ Oui

Non | NSP |

15
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codal-pact 94 PROPRIETAIRE OCCUPANT

Date de I'enquéte : Nom de l'enquéteur :
N O © o e Prénom :.........coooviiviiiiiiniiie e,
Téléphone : Travail : ....... [oein. [ [ooen.n. | T Domicile : .....d...oodondeiid i,
Batiment : EagE © .uvvveeeiiiietite et
N° de lot : R AV o o1 1 (=1 41T 1 | SO,

1. Au sein de la copropriété, étes-vous propriétaire . Si oui, Numéro(s) de ]
d’au moins une cave ? Oui | Non | NSP combien? lot L
2. Au sein de la copropriété, étes-vous propriétaire oui | Non | NSP Si oui, Numéro(s) de

d’au moins une place de parking ou d’un garage ? combien? lot
3. Au sein de la copropriété, étes-vous propriétaire oui | Non | NSP Si oui, Numéro(s) de
d’au moins un cellier ? combien? lot
4. Possédez-vous d'autres biens immobiliers ? | Oui | Non | NSP
5. Sioui, quelle en est la nature et ol se situe(Nt)-t-il(S) 7 .. i e
6. Sioui, les mettez-vous en location ? [ Oui Non NSP

LE LOGEMENT

ELEMENTS DE CONFORT :

7. En fonction de la liste suivante, quels sont, selon vous, les trois éléments inconfortables de votre
logement (en les hiérarchisant) ?

Présence de
Im:g:i?édgu Logement %2338;]1?: piece(s) Absence de Absence
logement trop petit d'eau mfengm:;g(s) a fenétre d’eau chaude
Logement Présence Absence Absence de Hauteur NSP
non isolé des d’'une douche Absence d’installation WCa sous-plafond
bruits de plutdt qu'une de cuisine fixe de l'intérieur du pas assez
I'extérieur baignoire chauffage logement importante

8. Siaucun élément d'inconfort ne peut étre hiérarchisé, cochez la case [__|

9. Y-a-t-il d'autres éléments que vous considérez comme inconfortables dans

votre logement ? Oui | Non | NSP

10. Si oui, lesquels (en les hiérarchisant)?

11. Si aucun élément de la liste n'a été hiérarchisé et si aucun autre élément
d'inconfort n’est cité, est-ce que cela signifie que selon vous votre logement est Oui | Non | NSP
totalement confortable ?

17



LE CHAUFFAGE :

12. Comment pensez-vous étre chauffé ? | Trés bien |

13. Y-a-t-il une ou plusieurs piéce(s) ol vous vous sentez moins bien chauffé ? [

14. Si oui, lesquelles ?

15. Si oui, selon vous, pourquoi? |

16. Y a-t-il un systéme de chauffage dans toutes les piéces ? I
17. En période hivernale, chauffez-vous votre logement de maniére continue ? |

18. Quelle énergie utilisez-vous pour chauffer votre logement ? | Gaz | Fuel |

19. Si vous utilisez un autre combustible que le gaz, avez-vous quand méme une arrivée de

gaz dans le logement ?

20. Sivous avez une installation, la complétez-vous par un systéme de chauffage d'appoint ?

Bien | Pasbien | Pasbiendutout [ NSP |
Oui | Non | NSP |

Oui | _Non | NSP_|

Oui [ Non [ NsP |

Electrique | Charbon | NSP |

Oui | Non | NSP

| Oui [ Non [ NSP |

21. Sioui, combien y-a-t-il d'appareils et quelle est la nature de I'apport calorifique (électrique, pétrole...) ?

22. Si oui, utilisez-vous ces appareils toute I'année ?

23. Sinon, a quelle(s) période(s) ou occasion(s) ? L

24. Utilisez-vous des bouteilles de gaz ?

25. Avec quel combustible faites-vous la cuisine ?

[ Oui [ Non | NSP |

| oui | Non | NsP |

SYSTEME D’AERATION :

26. Avez-vous un systéme
d’aération mécanique ?

27. Les grilles d’aération
sont-elles bouchées ?

LES FENETRES :

29. Sioui, quand ?

. Y a til des grilles d'aération sur vos .
Oui | Non | NSP fenétre(s) ? Oui | Non | NSP
Oui | Non | NSP Si oui, pourquoi ?
28. Les fenétres ont-elles été changées depuis votre arrivée ? [ Oui | Non [ NsP ]
L |
[ Oui | Non ] NSP ]

30. L'état des fenétres vous pose-il un probléme ?

31. Sioui, de quelle
nature ?

Mauvaise Difficulté Mauvaise Fenétre trop petite
fermeture d’entretien isolation ou trop grande
Fenétre mal Fenétre Etat général NSP
placée cassée trés vétuste
{ Oui [ Non [ NSP ]

32. Pensez-vous qu'il manque des fenétres dans votre logement?

33. Sioui, ot ?

[

34. Si oui, Pourquoi?




LES VOLETS :

35. Avez-vous des volets dans toutes les piéces ? [ Oui | Non | NSP |

36. Sinon, quelles sont les piéces qui sont
dépourvues de volets ?

37. Sinon, est ce que cela vous géne ? [ Oui | Non | NSP |
38. Sioui, seriez-vous prét a installer de nouveaux volets ? [ Oui ] Non | NSP |
39, POUIQUOI 2.cveiinieieiiieneeieteeeeeeresctressessmnasse s sneesnsesssssassssbessrbessrassrnnssrnsessnnsrasasns
40. Pensez-vous qu'il est nécessaire de changer vos volets ou une partie ? [ Oui | Non | NSP |
41. Sioui, lenvisagezdans? [ 6mois | Unan_ | 1ou2ans | Pluslongtemps | Nonenvisagé | NSP |
LES RESEAUX :
42. Avez-vous des problémes avec votre réseau électrique ? [ Oui | Non | NsP |
Prises Prises Changement fréquent Nombre insuffisant
43. Sioui, de défectueuses déboitées des fusibles de prises
quelle(s) nature(s) ? | Tableau électrique Fils Déclenchement NSP
dangereux dénudés fréquent du disjoncteur
44. Sioui, ou sont localisés Dan;tout Dans les Dans la sDaa:Pes C;Z Dans les Dans le NSP
les problémes électriques? logement toilettes cuisine bain chambres sejour
45. Pensez-vous que votre installation électrique soit dangereuse ? I Oui [ Non | NsP |
46. Avez-vous des problémes avec le réseau d’eau ? | Oui | Non | NsSP |
47. Sioui, de quelle(s) o Probléme Robinetterie | Tuyaux d’évacuation et
nature(s) ? Fuite d'eau d'eau chaude | défectueuse d'arrivée défectueux NSP
48. Si oui, ou sont localisés Dans toutes les . Dans la Dans la salle
les problémes du réseau d’eau ? piéces humides Dans les toilettes cuisine de bain NSE
49. Pensez-vous avoir des problémes d'humidité dans le logement ? [ Oui | Non | NSP |
50. Si oui, ou et depuis quand ?
51. Les taches atteignent—elles leur maximum en hiver En Par temps de Autre................. NSP
ou par temps de pluie ? hiver pluie | i
52. Etes vous géné(e) par des bruits extérieurs a votre logement? [Oui [Non [NSP |
53. Si oui, d’otl proviennent-ils?
ANNEXES DU LOGEMENT :
54. Avez-vous au moins une voiture ? [ Oui | Non | NSP | 55. Sioui,combien? [1 [2 [3 [NSP |
56. Avez-vous au moins un . 57. Sioui, Moto Vélo
deux roues ? Oui | Non | NSP combien T12[3]NSP| 1] 2]3]NsP
58. Si vous étes propriétaire d’'une place de parking dans la copropriété, l'utilisez vous ? [Oui [ Non [ NSP |
59. Si oui, pour garer : [ wvoiture | Vélo | Autres usages :........ccccouueeuen.... |
60. Sivous étes propriétaire d'une place de parking dans la copropriété et que oui | Non | NSP
vous ne l'utilisez pas, la ou les mettez-vous en location ?
61. Sinon, pourquoi? | | NSP |

19




parl?iﬁ;_:; gi non, souhaiteriez-vous vendre votre ou vos place(s) de oui | Non | NSP
63. Sivous n'étes pas p'ropriéta}ir.e d'un garage ou d'une p!ace de parking dans la‘ copropriété oui | Non | NsP
et que vous avez un ou plusieurs véhicule(s), étes vous locataire d’'une place de parking ?
64. Sivous n'avez pas de garage, pensez-vous en avoir besoin ? [ Oui | Non | NSP |
65. Sioui, souhaiteriez-vous | Louer une place de parking | Achetez une place de parking [ NSP |

66. Sivous n'avez pas de garage ni de place de parking et que
vous disposez d'au moins une voiture ou un deux roues, ol vous
garez-vous ?

67. Trouvez-vous de la place | Facilement | Assezfacilement | Difficilement | NSP |
68. Si vous étes propriétaire d’une cave dans la copropriété, I'utilisez vous ? [Oui | Non | NSP |
69. Si oui, pour quel usage ? | ]
70. Si non, pourquoi ? | |
71. Sivous n'étes pas propriétaire d’une cave, en louer . 72. Sioui,
vous au moins une ? Oui Non | NSP combien ?
73. Si oui, I'utilisez-vous? [ Oui [Non [NSP |
74. Sioui, pour quel usage ? | |
75. Si non, pourquoi ? | |
76. Sivous n'avez pas de cave, pensez-vous en avoir besoin ? [ Oui [Non [NsP ]
77. Sioui, souhaiteriez-vous | Louer une cave [  Acheterunecave | NSP |
T =T [T ) PP
PARCOURS RESIDENTIEL ET PROJET(S)
. Locataire Hébergé
78. Quel statut aviez-vous . ] Chez les
Secteur Propriétaire (famille ou NSP
5
avant ? Privé HLM tiers) parents
79. Ou habitiez-vous avant ?
Choisy-le-Roi Méme départ. autre ville Autre département Autre pays (précisez) : fep
Méme quartier | Autre quartier | Commune de : Paris | IDF | Province
80. Pourquoi Enwelg(geecmh::tger de Décohabitation Agrafgcri‘:isli ed ela Divorce/ séparation
avoir quitté I'ancien NSP
logement ? Raisons Souhait d'étre Souhait de Souhait de changer
professionnelles propriétaire changer de ville de quartier
81. Date de 82. Montant de la transaction : NSP
ACQUISITION DU LOGEMENT : | [l'acquisition : Avec frais de notaire : Hors frais de notaire :
. . . Proximité .
83. Pourquoi avoir acheté - . . Pas de raison
Ville | Quartier des Prix AR Autre ............ NSP
5
ce logement 7 transports particuliére
84. Par quel biais ? | Agence | Annonce | Bouche aoreilles | Autre:.............. [NSP |

85. Depuis votre arrivée, avez-vous réalisé des travaux dans le logement ? [ Oui [ Non [ NsP |
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86. Sioui, ou, quand et de quelle nature ?

87. A votre avis, votre logement a-t-il besoin de travaux ?

88. Si oui, lesquels ?

[ Oui [ Non ] NSP |

89. Envisagez-vous de réaliser des travaux dans votre logement ?

90. Si oui, od, quand et de quelle nature ?

[ Oui [ Non | NSP |

91. Souhaitez-vous 92. Si oui, que souhaitez- Le Le mettre
quitter votre logement ? Oui Non NSP vous faire de votre vendre en NSP
logement ? location
93. Dans quel délai ? [ Moinsd'unan | 1-2 ans [ Plusde2ans | NSP
94. Pour quel motif(s) ? :
Taille . . Nuisances Charges trop | Problémes de | Autre :............
Trop petit | Trop grand Quartier / ville sonores importantes voisinage |  .ooeceeeen..... NSP
95. Si vous ne souhaitez pas partir, pour agrandir votre logement, oui | Non Ne souhaite pas de NSP
seriez-vous prét a acheter un autre logement dans la copropriété ? logement plus grand
. 9.6.7S| oui, seriez-vous prét a acheter un ou plusieurs logement(s) pour les oui | Non | NsP
réunir 7
LS TSI ToT s T o To 10 [ ' [ o I PPN
98. Comment vous sentez-vous o . Moyennement Pas bien du
dans votre logement ? Trés bien Bien bien tout NSP
99. Pour qUEl(S) MOLIT(S) 2 t...eneniii et e
100.Comment vous sentez-vous T . Moyennement Pas bien du
dans la copropriété ? Trés bien Bien bien tout il
101.Pour qUEl(S) MOLIT(S) 2 ©..eeneniiei et e e
102. QUELS RAPPORTS INEXISTANTS FREQUENTS RARES NSP
ENTRETENEZ-VOUS AVEC VOTRE
VOISINAGE? D’ENTRAIDE AMICAUX CONFLICTUELS NSP
o (Yol (-4 O P PO
LES OCCUPANTS
103. SITUATION FAMILIALE :
[ Célibataire | Vie maritale | PACS [  Mariage | Divorcé(e) | Séparé(e) | Veuf(ve) |

COMPOSITION DU MENAGE :

Nombre

Age

104. Responsable de famille (H)

105. Responsable de famille (F)

106. Enfant(s) a charge
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107. Autres personnes a charges (indiquez les liens avec

les responsables du ménage)

108. SITUATION PROFESSIONNELLE : (le cas échéant, indiquez la nature de I'emploi exercé)

Responsable H

Responsable F Autre actif

Autre actif

Salarié (préciser CDD ou CDI et public,
privé)

Intérimaire (préciser : public ou privé)

Actif non salarié (artisan, libéral)

Retraité

Chbémeur

Rmiste

Invalide/ handicapé

Etudiant

Sans profession

RESSOURCES ET DEPENSES DU MENAGE

RESSOURCES MENSUELLES :

Resp. H Resp. F

Couple Autre actif

Autre actif

109. Revenu Fiscal de Référence 2002
(voir avis d'imposition)

110. Salaire mensuel net 2004 (trois
derniers mois)

111. Pension alimentaire (préciser la
fréquence : mensuelle, trimestrielle...)

112. Indemnités ASSEDIC 2003

113. RMI 2003

114. Allocations familiales 2003

115. Pension de retraite
(caisses principale et complémentaire) (préciser
la fréquence : mensuelle, trimestrielle...)

116. Autres ressources

DEPENSES : Montant Echéance du paiement ( /mois...)
117. Les charges (montant trimestriel
moyen sur 2003)
118. EDF {montant bimestriel moyen
sur 2003)
119. Prét accession
120. Taxe d’habitation 2003
121. Taxe fonciére 2003
122. Location garage
123. Location cave
124. Location Cellier
125.Etes-vous propriétaire accédant ? | Oui | Non | NSP 1268 Etesivous prima Oui | Non | NSP
’ ) accédant ?
127. Avez-vous contracté un ou plusieurs prét(s) . 128. Sioui,
a la consommation ? Oui Non | NSP combien ?
129. Si oui, quel est le montant mensuel total de vos ou votre échéance(s) en€? .........ccevvvvevnernnnnnn
130. Quelle est la date des demiéres €chéances A Payer 2 & ....ocvivviiiiieiiiiieie v eeireereeeenns
131. Avez-vous d’autres dépenses (pensions alimentaires, dépenses mensuelles pour le Oui Non | NsP
financement des études des enfants etc...)?
132. Sioui, précisez la nature de la ou des dépense(S) ........ccevevveiiiiiiiiiinnnininn, etle montanten€ ........... / mois
.............................................. / mois
.............................................. / mois
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L]

133. Utilisez-vous des services d'aide a domicile? [ Oui [ Non | NSP | 134. De quel type ?

135. Etes-vous en procédure de surendettement ? [ Oui | Non [ NSP_|

LA COPROPRIETE ET SON FONCTIONNEMENT |
136. Savez-vous ce que comprennent vos charges ? [ Oui | Non| Enpartie seulement | NSP |
137. L'entretien des parties Trés e Plutét Trés
communes vous parait-il : satisfaisant Satisfalsant insatisfaisant insatisfaisant NSP
138.. ) I?ensez-vous que vos charges sont trop élevées par rapport a l'entretien de la Oui Non | NSP
copropriété ?
139. Etes-vous satisfait de I'action de votre syndic ? [ Oui | Non| NSP |
140. Si non pourquoi?
141.A votre avis, 'immeuble a-t-il besoin de travaux ? [ Oui [ Non| NSP|
142. Si Parties Autres
oui, Terrasse Ravalement Ascenseurs communes Réseaux | |............ NSP
lesquels ? (hall,paliers) | | | liiceieieeen.
143.Les commerces de la copropriété produisent-ils selon vous des nuisances ? [ Oui | Non | NSP |
144.Si oui, de quelle(s) nature(s) ? | Sonore |  Olfactive | Autres:.................... | NsP |
145, Utilisez-vous les commerces de la copropriété ? [ oui | Non | NSP |
4,
146.Si oui, lesquels (en les classant par 2. 5.
ordre d'importance) ? 6
147. Sinon, pourquoi ? | |
148. Avez-vous déja été membre du conseil syndical ? [ Oui [ Non [ NsP |
149. Si non pourquoi? | |
150. Si oui, quand ? [ |
151. Si oui, I'&tes vous toujours ? [ Oui | Non [ NSP |
152,  Si non, pourquoi ? | |
153. Si oui, depuis quand ? | |
154. Si oui quelles sont vos
fonctions?
155.Que pensez-vous de I'action du conseil syndical ?
L’intrusion
156. Selon vous, L’entretien de de N
en fonction de la liste ci- . Le montant 'immeuble et S . personnes
contre, quelles sont les Les impayés des charges parties L'action du syndic extérieures a g
trois principales sources communes la
de difficulté sur la copropriété
copropriété ? (en les La présence Le changement L'investissement L'action du
hiérarchisant) de Le voisinage rapide des conseil
commerces d'occupants copropriétaires syndical




par ordre

157.Regrettez vous I'achat de votre appartement? [ Oui Non | NSP
158.Pour qUel(S) MOLIT(S) 2 ... et e et e e an
159.Avez-vous un exemplaire du réglement de copropriété? | Oui Non | NSP |
160.Si oui, 'avez-vous déja lu? | Oui Non | NSP |
161.Si oui, le consultez-vous réguliérement ? l Oui Non | NSP |
162. Pensez-vous que le réglement de copropriété est en accord Ooui Non NSP
avec le fonctionnement actuel de la copropriété ?
163. Sinon,
pourquoi?
Arbitrer les Veiller 4 la Contréler le vellerala \
164.Selon vous, | conflits au conformité des budaet du utilisation des Informer les s
quelles sont les seinde la décisions 9 arties copropriétaires =
trois principales copropriété prises en AG co[:nmunes
missions du conseil e
syndical ? (classez Veérifier la .
Animer la Assister le bonne Recevoir les Faire cl;zlzonter
d"importance) Copropriété syndic qans la apphcatlon du prestata!res de informations au
gestion réglement de service svndic
copropriété Y
Assurer la . Arbitrer les
Réaliser des Réduire les gestion dilizcc)il:;ltoge conflits au sein
165.Selon vous, quelles travaux impayes c%(;rarrcm)ter%?éla la copropriété o c:g I:riiété
sont les trois principales prop prop
missions du syndic ? (classez Vérifier 1a
par ordre d'importance) bonne
Tenir les AG Informer les application du NSP
copropriétaires .
réglement de
copropriété
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GRILLE ENQUETEUR

N° a monmm oﬂwoﬂﬁﬂw_ﬂ visite Type de logement Superficie en | 1- nombre d'occupants 2. Disjoncteur 3. Manque d'entretien du 4. Etat apparent du
* ’ 2 . . —
d'appart Oui/non/NSP m adultes enfants différentiel logement ogement
Oui Non NSP Chambre Studio | F2 | F3| F4 | F8 Oui | Non NSP Oui Non NSP
WC
\ 7. WC pourvu 9. Séparés des piéces ou . . . . .
mw. <<m.u al 6. WC séparés de la SDB | chasse d'eau et 8. Broyeur l'on prend repas si >2 10. Nature systéme d'aération | 11.Fonctionnement du sys d'aération( marche, 13. Entretien
intérieur : (nat/méca/pas) bouché...)
cuvette piéces
5 c | o 5 c o| 5 c L |s5| | 5 c o % 3 o
ol 21¢2 o) S |26 2|2 (5|2]|2 o 2 2 Z 2 &
17. nature des . R . 20. nature du
14. Fenétre 15. Type de fenétre 16. Trace d'humidité (Ou) traces 18. MMMM_% ”Wmmmc 19. Présence de u_._w.w Mcqu_B_a d'un point chauffage MM:,_MM%—“
d'humidité q (Electrique, gaz...)
o} E clas o
zZ | 2 & 8 o 3 £ 3 2
SDB
31.
. B Présence de
22. 23. nature 24. Nature | 25.Fonctionnement du 27. Fenétre 30. nature des 18. Etat du .
Présence | (baignoire/do systéme sys d'aération 26. Entretien | (Oui/non/NS mmw%wmwmam a.:mww,%ﬁmmvs traces réseau wn_u._MM._w & ww.:wwﬁmmmn_c wwr,\m%”macﬁ__‘
d'une SDB uche) d'aération (correct/bouché...) P) d'humidité électrique %:: point 9
d'eau
()]
()]
cla .m 2 ;| = ol 229 £ o
S|s|w c s |58 8 S|15|al|l 838 2 5| 6|o
Slz|z| @ m z|2|a olz|=z % 3¢ e o|lz|=Z=
m <l 3
a
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CUISINE

40. Tuyau
36. . d'évacuation | 41. Robinet
34. 37. Evier |38.A . I 42. Tuyau de .
Présence | 35. Wauﬂw_mmam: avec unlave |39.Aun _M«M linge W,m\m:_u._rmmcmm raccordement de MWWM_MME Mﬂwm%mmﬁﬂ%_wama du 45. Entretien 46. 47. Type de 48.
M hm_ﬂm Nature appareils de mwoc_mam Mm.wwm__ lave linge vaisselle lave mww FM_MMNM en d'aération (correct/bouch...) Fenétre fenétre Volet
cuisson raccordé au | vaisselle
siphon
3|, gze|es
=l claleg 8| = |cla|lz|clalz|cla]lz|leclal=zfcla|=|lc]|a]l s c|a|2]8]a slelalg 22|38 |s|sly
38258 3|3 |8|2(3|8|2/3|8(2|5|28|2|5(8|2(8|2|2|3|2|2|2|2)¢ 312|215 82 | 8= |3|8|2
49, Type de volets .
(battant, 50. Etat des Mmuomﬂ%me s | 52. Trace dhumidite | 53. nature des 54. Etat du réseau wnwswﬂwmww wWMWmHM:mm o | 56. nature du 57. Etat du
wmam_m::m...\co_m\m_::. volets et sans jours. (Ou) traces d'humidité électrique (OUl/non/NSP) d'un point d'eau chauffage convecteur
= c o = c o = c o
322 3| 2|2|38|2|¢
SALLON/SALLE A MANGER
59.Fonction
nement du 64. Type de 66. Gardes | 67. 69b.
wmwﬁwﬂwa sys 60. 61. Fenétre 62. Type de 63. Volet volet (battant, | 65. Etat corps bien | Trace Mwwmmﬁc_.m des w%m.m_w,ﬂ du Prises Mm nature 71. Etat du
a«mmBzo: d'aération Entretien ’ fenétre ’ persienne.../bo | des volets | fixés et d'humidit d'humidité électrique surchargé chauffage convecteur
(correct/bou is/alu....) sans jours. | & (On) q es 9
ché)
2| q 2100|009
2|9 lela|2]|88|8SFf|-|c|a =lecl a =l ecla
@ 7] £ C =
2|=|8 3|2|2|5|88|8%|3|2|2 322 322
CHAMBRE 1
59.Fonction
nement du 64. Type de 66. Gardes | 67. 69b.
28. Rature | sys 60. |62 Typede volet (battant, | 65. Etat | corps bien | Trace | 05 naturedes | 69. Blatdu | pie. | T0.nature | 74 pia gy
ystéme : . . 61. Fenétre 2 63. Volet . . . ... | traces réseau du
d'aération d'aération Entretien fenétre persienne.../bo | des volets | fixés et d'humidit dhumidité électrique surchargé chauffage convecteur
(correct/bou is/alu....) sans jours. | & (Ou) q es 9
ché)
= 2|20 (29
2|8 =leln|2|8@8|8F| -] cl|a —lel a | el
@ | @ £ =
2|=|8 3|2|2|a|88|85|6|2]|2 32| 2 EAE:
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CHAMBRE 2
59.Fonction
nement du 64. Type de 66. Gardes | 67. 69b.
wmwﬁmﬂm_d Sys 60. 61. Fenétre 62. Type de 63. Volet volet (battant, | 65. Etat corps bien | Trace mw.ommﬁca des w%m.m_wwﬁ du Prises Mm nature 71. Etatdu
a«mm_.mzo: d'aération Entretien ’ fenétre ’ persienne.../bo | des volets | fixés et d’humidit d'humidité électrique surcharge chauffage convecteur
(correct/bou is/alu....) sans jours. | & (OU) q es 9
ché)
o o
- o
@ @
= =
2 =
Tl 0| @ o
2|19 w .lan..m.winP =|c| & =|lg|&
228 3l2|12|a| 8|8 ([3|2]|2 3|12| 2 322
CHAMBRE 3
59.Fonction
nement du 64. Type de 66. Gardes | 67. 69b.
wmwﬁw_ﬂmqm sys 60. 61. Fenétre 62. Type de 63. Volet volet (battant, | 65. Etat corps bien | Trace mwwmmaa des w%wm_wwn du Prises Mm e 71. Etat du
a«mm&:o: d'aération Entretien ’ fenétre ’ persienne.../bo | des volets | fixés et d'humidit d'humidité électrique surchargé chauffage convecteur
(correct/bou isfalu....) sans jours. | é (Ou) q es 9
ché)
@ [
3 g
c =
2 >
© © o o 2
MC ~lelal8] 8} S |-]lc|a =]c| Q& =] el
o | @ o | E
2|=|8 3l2|%2|a| 8| 8 |3|2|2 32| 2 3|2|2
CHAMBRE 4
59.Fonction
nement du 64. Type de 66. Gardes | 67. 69b.

MWWM_MMS Sys 60. 61. Fenétre 62. Type de 63. Volet volet (battant, | 65. Etat corps bien | Trace m,w.nmma_.m des w%m m_wW du Prises Mm nature 71. Etat du
d'aération d'aération Entretien ’ fenétre ’ persienne.../bo | des volets | fixés et d’humidit d'humidité électrique surchargé hauff convecteur
(correct/bou is/alu....) sans jours. | & (Ou) q es cnauitage

ché)
o ]
3 &
= =1
2 s
| o 0| @ @
2| 9 =|lc|la|lg 5 5 =]l el =lel c| o
@ |2 o | E 5
2|8 3|2|2|a| 8| 8 |8|2|2 32| 2 32|12
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codal-pact 94 PROPRIETAIRE BAILLEUR

N O 1 o e e e e Prénom: .........cooiiviiiiiiiiiiiiniiannnnns
AAreSSO & ...oooniineieiie e GGRERETR o ovvrarenensn e e AT ETRITENIR o v r om0 e e e Dl e e ma s eneenaaennnsnossnss EURER L eese FEGETE
Téléphone : Travail : .....deceeedeedoid Domicile : ......decooodeieiid oo,

PROPRIETE AU SEIN DE L’ENSEMBLE BOULENGER

;t.;?:te:l est votre Particulier, propriétaire unique SCI Indivision Autreprecnsez ..... NSP

2 s ol oprprs, o min e ot oo

4. Au sein de la copropriété, étes-vous bailleur d’au moins une cave ? [Oui [ Non [ NsP |
5. Si oui, combien? : [ 1 6.Numéro(s)delot | |

7.Au sein de la copropriété, étes-vous bailleur d'au moins une place de parking ou d’'un garage ? | Oui | Non | NSP ]
8.Sioui,combien?: [ | 9.Numéro(s)delot | |

10. Au sein de la copropriété, étes-vous bailleur d’au moins un cellier ? [Oui [ Non [ NSP |

11.Sioui,combien?: [ | 12.Numéro(s)delot |

13. Souhaitez-vous faire I'acquisition d’autres logements dans la copropriété ? [ Oui [ Non | NsSP |
14.81 0UI, POUrQUOL 7 s
15.S1NON, POUNQUOL 7 et

16. Si vous possédez plusieurs logements, certains sont-ils contigus ? [ Oui [ Non | NSP |

17. Sioui, seriez-vous prét a effectuer des regroupements d'appartements ? [ Oui [ Non | NSP |
18.81 0UL, POUNQUOI 7 ettt e
19.850 NON, POUTQUOI 7 oottt e e e et e e st et e ee e et e ra e s e eanes
20. Envisagez-vous d'occuper un de vos logements ou le logement mis en location ? [ Oui [ Non | NSP |

21. Sioui, dans COMDIEBN .ottt ee et e e e e e s e e eans
de temps ?

22. Possédez-vous d'autres biens immobiliers en dehors de ceux situés sur la copropriété ? [ Oui | Non [ NSP |

23.G0 0UI, COMDIEN 2 e ettt teesteer et ee e

24.Si oui, quelle en est la nature et ot se situe(nt)--il(S) ? ...,

25. Sioui, les mettez-vous en location ? [ Oui Non NSP |
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LES LOCATAIRES

26. D'une fagon générale, par Agence Bouche a oreilles
quel biais avez-vous trouvez vos Annonce AUt
locataires ?
27. D'une maniére générale, vos rapports avec ;
vos locataires sont - Inexistants Rares Fréquents NSP
Amicaux Cordiaux Conflictuels NSP
28. Un des logements au moins est-t-il mis a la disposition d'une ou plusieurs Oui Non NSP
membres de votre famille a titre gracieux ?
29. Sioui, indiguez les numéros des logements
concernés ?
30. Sioui, les liens de parenté avec le ou les
occupant(s) du logement?
31. Avez-vous des difficultés a trouver des locataires ? | Oui [ Non | NSP |
- . alle 2 -
32. En général, la vacance entre deux mutations est-elle 7 Inexistante Quelques Plusuf,urs NSP
semaines mois
33. Rencontrez-vous des problémes d'impayés de loyer ? [ Oui | Non | NSP |
34. Si oui, pour quel(s) logement(s) et pour quUEl MONLANE 2.........ccueeiieciiciieiieee e e
35. Sioui, des procédures a I'encontre des locataires sont t-elles en cours ? [ Oui | Non | NsSP |

LA COPROPRIETE ET SON FONCTIONNEMENT I

36. Savez-vous ce que comprennent vos charges ? [ Oui | Non | En partie seulement |
37. L entrqtlgn des parties communes .Tre‘s Satisfaisant . P}tht _ Treg NSP
vous parait-il : satisfaisant insatisfaisant | insatisfaisant

38. Pensez-vous que vos charges sont trop élevées par rapport a I'entretien de la

copropriété ? Oui | Non | NSP

39. Etes-vous satisfait de I'action de votre syndic ? | Oui | Non | NSP |

40. Si non pourquoi?

41. A votre avis, Iimmeuble a-t-il besoin de travaux ? | Oui I Non | NsP |
Si oui Parties Autres ...
’ Terrasse Ravalement | Ascenseurs communes Réseaux |........... NSP
lesquels ? .
(hall, paliers) | |.............
42. Avez-vous déja été membre du conseil syndical ? I Oui | Non | NSP |

43. Si non pourquoi? | |

44. Sioui, quand ? | |
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45. Sioui, I'étes vous toujours ? | Oui | Non |  NsSP |
46. Sinon, pourquoi ?
47. Sioui, depuis quand ?
48. Si oui quelles sont vos fonctions?
49. Que pensez-vous de l'action du conseil syndical ? ............coooiiiiiiiiiii
50. Comment vous sentez-vous dans la R . . Pas bien du
copropriété ? Trés bien Bien Moyennement bien tout NSP
R T LY T (11T - O PO PRSPPI
52. Regrettez vous I'achat de votre appartement? [ Oui | Non | NSP |
53. Pour quel(S) MOLIf(S) 2 .oureieiieei i
L'entretien de L'intrusion de
Le montant ,. s
54. Selon vous, en fonction |Les impayés des l 'mg:zgse et L a;c):lt;%rgcdu ext%?gg:‘:seg la
de la liste ci-contre, quelles charges e
sont les sources de difficulté communes copropriete
sur la copropnété ? (en les I - e
hiérarchisant) La présence L Le changement L mvetsgss L aé:tlon
de e rapide emen ..ets Y i NSP
voisinage , copropriéta consei
commerces d'occupants ires syndical
55. Avez-vous un exemplaire du réglement de copropriéte? [ Oui | Non | NSP |
56. Sioui, I'avez-vous déja lu ? [ Oui | Non | NSP |
57. Sioui, le consultez-vous réguliérement ? I Oui | Non | NSP |
58. Pensez-vous que le réglement de copropriété est en accord avec le oui | Non | NsP
fonctionnement actuel de la copropriété ?
59. Si non, pourquoi?
. S Veillerala
Arbitrer les Veiller a la .
60. Selon vous, conflits au conformité (.‘E)czlr;tr(:tecrhlje utili::t?(?r? des (I;;fogn?igtzisr
quelles sont les trois | seindela des décisions s ?1 dic arties P eps N
principales missions |copropriété prises en AG y coFr,nmunes S
du conseil syndical ? P
(classez par ordre . \Vérifier la bonne . Faire
d'importance) Animer la As§|ster le application du Recevglr les remonter des
i o syndic dans la A prestataires de . .
copropriété . réglement de . informations
gestion service
copropriété au syndic
Assurer la . Arbitrer les
61. t ISelto n vous, gue'lles Réaliser des Réduire les gestion Etl)izoreatt';’: g u conflits au sein
sont es trols pnncipales travaux impayés courante de la get ce dela
missions du syndic ? copropriété copropriété copropriété
(classez par ordre
d'importance) Informer les Vérifier la bonne applicati
. pplication du
Tenir les AG copropriétaires réglement de copropriété NSP
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RESSOURCES ET DEPENSES DU BAILLEUR

62. Etes-vous propriétaire du logement que vous occupez actuellement ?

63. Sinon, quel est votre

statut ? Locataire

Hébergé

NSP

Privée | HLM Dans la famille | Chez un tiers

RESSOURCES MENSUELLES en € : Resp. H

Resp. F

Couple

Autre actif | Autre actif

64. Revenu Fiscal de Référence 2002
65. (cf feuille d'imposition 2002)

66. Salaire mensuel net 2004 (trois
derniers mois)

67. Revenus fonciers 2003

68. Pension alimentaire

69. Indemnités ASSEDIC 2001

70. RMI 2001

71. Allocations familiales

72. Allocations logements 2001

73. Pension de retraite
(caisses principale et complémentaire)

74. Autres ressources (précisez la nature)

DEPENSES POUR LE LOGEMENT QUE VOUS
OCCUPEZ :

Montant en €

Echéance du paiement
( /mois...)

75. Les charges (montant trimestriel moyen sur 2003)

76. EDF (montant bimestriel moyen sur 2003)

77. Prét accession

78. Taxe d’habitation 2002

79. Taxe fonciére 2002

80. Autres dépenses (précisez la nature)

81. Avez-vous contracté un ou plusieurs prét(s) a la
consommation ?

Oui

Non

82. Si oui, combien ?

83. Si oui, quel est le montant mensuel total de vos ou votre échéance(s) en€? ..........ocvevvveniinnnn,

84. Quelle est la date des derniéres €chéances @ Payer 2 & ..ovvviviiieiiiiiii e

85. Avez-vous d'autres dépenses (pensions alimentaires, dépenses mensuelles pour le

financement des études des enfants etc...)?
86. Si oui, précisez la nature de la ou des dépense(s)

Oui Non

........... / mois

DEPENSES POUR LE OU LES

LOGEMENTS EN LOCATION : Montant en €

Echéance du paiement

(/mois...)

87. Les charges
(montant trimestriel moyen sur 2003)

88. Gérance
(montant annuel sur 2003)

89. Taxe fonciére 2002

90. Autres dépenses courantes
(précisez la nature)

91. Avez-vous d’autres dépenses (pensions alimentaires, dépenses mensuelles pour le

financement des études des enfants etc...)?

Qui Non

92. Quel est le montant mensuel total de vos ou votre échéance(s) en€? ........cocvviiiiiiiiiiiniiiienn,

93. Quelle est la date des derniéres €ch€ances A PaYEr ? .......ceviiiiiieer i

94. Etes-vous en procédure de surendettement ? |

Oui |

Non

[ NSP |
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codal-pact 94 FICHE LOGEMENT
LE LOGEMENT |
1. Numéro de . 3. Numérodu
logement 2. Numeéro de lot batiment
4. Etage | Localisation a I'étage :
5. Type de logement: [ Chambre [ Studio [F2 | F3| F4 [F8 | 6. Superficie: | m2
7. En quelle année avez-vous 8. AQuel était le montant de la
acheté ce logement ? transaction (en €) ?
9. Le logement est-il occupé actuellement ? [ Oui [ Non | NSP |
10. Si non, depuis combien de temps est-il vacant ? | |
12. Montant des
I?
11. Quel est le montant du loyer HC (en €) 7 Charges (en €)
ELEMENTS DE CONFORT :
13. WC alintérieur? [ Oui [ Non | NSP | 14. Sioui, sont-ils séparés ? [ Oui [ Non | NSP |
15. S'agit-il d'un broyeur ? [ Oui [ Non | NSP |
16. Présence d’une salle de bain? [ Oui | Non | NSP | Si oui | Douche | Baignoire |
. , ainad -
17. Présence d'une cuisine? Cuisine séparée Qo!n NSP
cuisine
LES LOCATAIRES |
18. Nombre d’occupant(s) : | Adulte(s) : | Enfant(s) : |
19. Depuis combien de temps les
locataires sont-ils dans le logement ? :
20. Depuis I'acquisition du logement, combien y a t il eu de locataires ? : | |
21. Souhaiteriez-vous changer de locataires ? [ Oui | Non | NSP |

22. SiOUi, POUr QUEIS MOLIS 2..eiiueiieiiiiiiriiiteeeeieresr e rirer oot sttt st e s bbe e sb e e sbaes s smas e sra s s s a e s ssbe s s mn e e aanis
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PARCOURS ET PROJET(S)

23.
logement(s) ?

24,

Proximité
Ville Quartier des Prix
transports

Pourquoi avoir acheté ce(s)

Pas de
raison
particuliére

Par quel biais ? | Agence [ Annonce | Bouche a oreilles

TRAVAUX :

25.

Depuis I'acquisition du logement, avez-vous réalisé des travaux a

I'intérieur ?

26.
quand ?

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Oui

Non

NSP

Si oui, lesquels et

Si non, pourquoi?

Selon vous, le logement a-t-il besoin de travaux ?

| Oui

| Non

| NSP

Si oui, lesquels?

Envisagez-vous de réaliser des travaux dans le logement ?

[ Oui

| Non

| NSP

Si oui, lesquels et quand ?

Si non, pourquoi?

PROJETS

33.

Souhaitez-vous conserver ce logement ? [ Oui

34. SioUi, POUrQUOI 7 it et ree e

35. Sinon, POUrQUOI 7 oo e
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GRILLE D’ENTRETIEN-PROPRIETAIRE BAILLEUR

PARCOURS ET VISION DE L'INVESTISSEMENT, VALEUR PATRIMONIALE (AFFECTIVE, ECONOMIQUE,
HISTORIQUE, FAMILIALE)

o o & wh =

10.
11.
12.
13.

Comment étes-vous devenu propriétaire dans cette copropriété ?

Qu'est ce que vous envisagiez au départ pour ces logements ? ou quelle était votre logique d’investissement ?
Par quels moyens avez-vous financé ces acquisitions ?

Que représentent aujourd’hui ces logements pour vous ?

Etes vous aujourd’hui satisfait de cet investissement ? Si non, qu'attendez vous de vos logements ?

Vous arrive-il d’évaluer financiérement votre patrimoine ? Si non pourquoi ? Si oui, selon quels critéres évaluez-
vous votre patrimoine ?

Dans l'avenir, que pensez-vous faire de ces logements ?
Souhaitez-vous agrandir votre patrimoine dans I'ensemble et sur la copropriété ?

Etes-vous conseillé pour la gestion de ces logements ? Si non, comment faite-vous ? Est-ce que vous vous
renseigné réguliérement sur les différentes Iégislations ou avantages fiscaux ? Etes vous membre de 'UNPI ?

Avez-vous des contacts avec vos locataires ? Si non, pourquoi, si oui, de quelle nature ?
Comment gérez-vous les problémes d'impayés avec vos locataires ?
Comment choisissez-vous locataires ? Avez-vous des critéres bien précis ?

Percevez-vous votre statut de propriétaires bailleur comme une véritable profession ?

ENTRETIEN, ETAT DES LOGEMENTS

14.
15.
16.
17.
18.

Depuis votre acquisition, qu’avez-vous fait comme investissement sur les logements ?

Que pensez-vous de ces investissements ? Ont-ils été profitables selon vous ? Si oui, de quelle fagon ?
Comment décidez-vous de la réalisation de travaux a l'intérieur des logements ? Selon quels critéres ?
Pour la réalisation de travaux, faites-vous appel & un maitre d'ceuvre ?

Selon vous, quelles sont les difficultés dans vos logements ? Comment jugez-vous I'état de vos (votre)
logement ?

COPROPRIETE

19.
20.

Selon vous, quelles sont les difficultés au sein de la copropniété ?

Comment pourriez-vous qualifier votre investissement dans la copropriété ?

REHABILITATION DE LA COPROPRIETE

21.
22.

23.

comment voyez-vous la réhabilitation de votre immeuble et de vos ou votre logement(s) ?

Si la Mairie envisageait un programme de réhabilitation concernant la copropriété, quelles seraient vos attentes
face a ce projet ?

Quelles seraient d’aprés vous les priorités d'un tel projet ? (parties communes et sur parties privatives)

SYSTEME DE LOCATION AVEC L'ASSOCIATION DES RESTOS DU CCEUR ?

24,
25.
26.

Pourquoi avoir loué son logement a I'association « Resto du cceur » ?
Pourquoi cette option ?

Depuis quand avez-vous signé le bail ?

35



36



GRILLE D’ENTRETIEN-COMMERCANTS

LE FONCTIONNEMENT DU COMMERCE

27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.

37.

38.
39.
40.
41,
42.
43.
44.
45.
46.
47.

Etes-vous propriétaire ou locataire de votre fond de commerce ?

Depuis quand possédez-vous ou louez vous votre fond de commerce ?

Est-ce le premier et le seul commerce que vous possédez/louez ?

Avez-vous toujours été commergant ?

Faites-vous pou avez-vous déja fait en plus de votre activité les marchés (boucher) ?
Avez-vous des associés ? Si oui, combien ?

De combien de salarié(s)/employé(s) est composé votre commerce ?
Envisagez-vous de vendre ou de quitter votre commerce ? Pour quelles raisons ?
Souhaiteriez-vous I'agrandir ? Ici ? Ailleurs ?

Votre commerce fonctionne t-il bien ? Quelle en est selon vous la raison (position géographique, clientéle
d’habitués, de proximité...) ?

Avez-vous vu une évolution de votre chiffre d’affaire ces derniéres années ? Si oui, & quoi cela est di selon
vous ?

Quel! est votre chiffre d'affaire annuel (deux derniéres années) ?

Souffrez-vous de la concurrence ? Si oui, d'ou provient-elle ?

D'oli vient principalement votre clientéle ?

Avez-vous déja rencontré des problémes de vol ou d'agression dans votre commerce ?
Ou résidez-vous (commune) ?

Envisagez-vous de vous rapprocher de votre commerce ?

Comment vous rendez-vous sur votre lieu de travail (commerce) ?

Rencontrez-vous des difficultés pour vous garer ?

Rencontrez-vous des difficultés liées a la livraison ?

Rencontrez-vous des problémes pour évacuer vos déchets ?

LE COMMERCE DANS LA COPROPRIETE

48. Quels rapports entretenez-vous avec les autres commergants ?

49. Faites-vous partie d'une association de commergants ? Depuis quand ? En étes vous satisfait ?

50. Seriez-vous prét a vous investir dans une opération de requalification de I'immeuble Boulenger ? (hotel)

51. Que pensez vous de I'action du conseil syndical ? Du syndic ?

52. Avez-vous des relations avec le conseil syndical de la copropriété ? Avec le syndic ? Pour quelles raisons ?
Comment qualifieriez-vous ces relations ?

53. Avez-vous des relations avec les occupants de la copropriété ? Lesquelles ?

54. Selon vous quels sont les problémes de la copropriété ?

LE PATRIMOINE

55. Avez-vous un logement lié a votre commerce ?

56. Rencontrez-vous des problémes dans votre commerce liés au bati : probléeme d’humidité, d'électricité, de bruit,
d'infiltration, de chauffage... dans votre commerce ? Si oui, lesquels et précision ?

57. Avez-vous entrepris des travaux sur votre commerce depuis votre arrivée ? de quelle nature ? Pourquoi ?
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LES REUNIONS ET COMITE DE PILOTAGE

RENDUS INTERMEDIAIRES EFFECTUES AUPRES DU COMMANDITAIRE :
LA COMMUNE DE CHOISY LE ROI
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NOTE D’ETAPE DU 25 MAI 2004
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COPROPRIETE BOULENGER A CHOISY-LE-ROI

Note d'étape du 24 mai 2004

1) RAPPEL DU CALENDRIER DE L’ETUDE

Suite & la réalisation d'un premier diagnostic en juillet — aoGt 2003 sur la copropriété
BOULENGER, la ville de Choisy-le-Roi, en accord avec le conseil syndical, a souhaité lancé une
étude pré-opérationnelle d’actions.

L'objectif de cette étude est de compléter les éléments recueillis a l'occasion du précédent
diagnostic et d’appréhender de fagon précise I'état du béti et la situation sociale et financiére des
propriétaires (qu'ils soient bailleurs ou occupants) et des locataires.

La finalit¢ de I'étude est de dresser un état des lieux complet de la copropriété permettant
d'identifier les possibilités d'intervention(s). Elle doit permettre en outre de guider les
copropriétaires et la municipalité en vue de la définition d’'un programme global de requalification.

Cette étude pré-opérationnelle d'actions a une durée de 4 mois a compter de la réception de la
lettre d’engagement, c'est-a-dire a partir du 7 mai 2004. En raison de la période estivale, trois
semaines supplémentaires ont été rajoutées au 4 mois initialement prévus pour la réalisation de
I'étude. Le calendrier général de I'étude se décline ainsi selon les phases suivantes :

- Cadrage de I’étude : du 30 avril au 7 mai 2004
Contacts avec les différents acteurs et inventaires des données nécessaires a I'étude et
élaboration des questionnaires d’enquétes

- Raeéalisation des trois diagnostics
(technique, de fonctionnement et socio-économique) : du 12 mai au 23 juillet 2004

Passation des 150 enquétes sociales et patrimoniales environ, réalisation et traitement des
entretiens auprés d'un échantillon de propriétaires bailleurs, de commergants, des
observations in situ et réalisation du diagnostic technique sur parties communes et sur un
échantillon de six logements.

- Elaboration d’un bilan global : du 25 juin au 27 aodt 2004
Identification d'un profil général du copropriétaire par statut d’'occupation, évaluation de la
capacité des copropriétaires & faire face aux travaux nécessaires, évaluation de
l'attachement des locataires et propriétaires a la copropriété, évaluation des forces sur
lesquelles le projet de requalification pourrait s'inscrire, cartographie des différentes
pathologies du bati, hiérarchisation des interventions en fonction de leur degré d'urgence et
évaluation des colts de réhabilitation.

- Définition d’un programme d’intervention : du 13 ao(t au 8 octobre 2004
Evaluation de la pertinence d'une opération publique, négociation des enveloppes
budgétaires et recherche de partenaires, estimation des aides mobilisables (selon plusieurs
scénarii) et identification et hiérarchisation des actions a mener.

Cependant, compte tenu du fait que le dossier ANRU doit étre déposé fin juin 2004, il a été décide

a l'occasion d’'une réunion de cadrage avec la ville de Choisy-le-Roi le 7 mai 2004 la présentation

des premiers éléments de conclusions de I'étude, en fonction de I'état d'avancement des différents

diagnostics, le 22 juin 2004 en réunion « élus référents ». En fonction des priorités retenues avec

la vile de Choisy-le-Roi le 7 mai 2004, cette présentation mettra I'accent sur le diagnostic
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technique et les caractéristiques des propriétaires et locataires enquétés a la date de début juin
2004.

Par ailleurs, au 24 mai 2004, les réunions suivantes permettant le suivi de I'étude ont été
planifiées :

- Le 22 juillet 2004 : réunion technique « copropriété BOULENGER »
Présentation des résultats quasi-définitifs des trois diagnostics

- Le 2 septembre 2004 : réunion « élus référents » :
Présentation des synthéses et des conclusions des diagnostics

- Le 7 septembre 2004 : réunion technique « copropriété BOULENGER »
Point sur 'état d'avancement de I'étude et les investigations manquantes

- Le 24 septembre 2004 : rendu intermédiaire de I'étude

) ETAT D’AVANCEMENT DE L’ETUDE

1) Entretiens réalisés

Depuis le 7 mai 2004, I'équipe du CODAL PACT 94 s’est attachée a réaliser les entretiens auprés
des organes de la copropriété suivants :

» Le conseil syndical le 10 mai 2004 (8 membres du conseil syndical sur 9 étaient présents).
* Le syndic le 14 mai 2004 (M. HERBAUDIERE, gestionnaire de la copropriété depuis 2001).

Ces entretiens réalisés a l'occasion du démarrage de I'étude ont été I'occasion de présenter le
déroulement général de I'étude. lls ont également permis de recueillir quelgques observations quant
au fonctionnement actuel de la copropriété.

Du premier entretien réalisé avec le conseil syndical, il ressort premiérement que les membres
attendent beaucoup des résultats de cette étude. Pour eux, I'étude fait suite & plusieurs années
d'alerte des services de la ville quant a la dégradation du béti, de la gestion et aux difficultés a faire
face aux travaux. De nombreuses questions relatives a la finalité de I'étude et & son calendrier ont
été posées a I'équipe du CODAL PACT 94. En ce qui concerne le fonctionnement actuel de la
copropriété, les membres du conseil syndical rencontrés ont informé I'équipe du CODAL PACT 94
qu'ils etaient assez mécontents de I'action du syndic (absence de réalisation de travaux importants
necessaires a la pérennité du bati, travaux réalisés sans que le conseil syndical n'en ai été
infforme, factures manquantes, facturation importante des déplacements du syndic sur la
copropriété, non exécution des travaux votés en assemblée générale etc...). Compte tenu de
cette situation, le conseil syndical envisage d'inclure a la prochaine assemblée générale prévue
pour juin 2004 la mention suivante :

« L'assemblée générale mandate le conseil syndical a convoquer une assemblée générale et a
présenter un nouveau syndic si l'actuel syndic GESTRIM-SOGEVIT ne respecte pas ses
engagements et n'exécute pas les décisions votées en assemblée générale. L’assemblée
geénérale 2004 devra se faire dans le premier trimestre 2005 en aucun cas au-dela ».

De son c6té, le gestionnaire de la copropriété déplore une mauvaise organisation du conseil
syndical et I'absence de partenariat avec le syndic. Sans remettre en cause I'engagement du
conseil syndical dans la gestion et le fonctionnement de la copropriété, le syndic regrette que les
actions entreprises par les membres n'aillent pas toujours dans le sens de I'action collective. ||
souligne également que les copropriétaires de cet ensemble immobilier ont tendance a étre trés
proceduriers, ce qui a des conséquences importantes sur les comptes de la copropriété. Les
proceédures sont en général lancées a I'encontre du syndic par des propriétaires individuellement
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en raison de la non réalisation de travaux sur la copropriété et des conséquences sur |'état des
logements. Les actions du cabinet SOGEVIT sont, selon lui, systématiquement remises en cause.
Cependant, les premiéres investigations du CODAL PACT 94 ont permis d'observer quau 31
décembre 2003, le solde débiteur de la copropriété était beaucoup moins important que celui du
31 décembre 2002. Celui-ci est passé de 84 964 € a 47 406 €. Ainsi, depuis son arrivée, le syndic
s'est attaché a faire face aux impayés de fagon importante. Il est également important de noter que
le cabinet SOGEVIT, suite a I'incendie des archives de I'ancien syndic, a du reprendre I'ensemble
des comptes de la copropriété a partir d'une situation de trésorerie et du dernier proces verbal
d’assemblée générale.

D'une fagon générale, les investigations faites par le CODAL PACT 94 depuis le 7 mai 2004
permettent de dégager les premiéres pistes d'analyse suivantes :

- Les membres du conseil syndical sont inquiets du devenir de leur copropriété. lis
souhaitent s’engager dans un projet global de requalification ;

- D'un point de vue du fonctionnement de la copropriété, un climat conflictuel entre le conseil
syndical et le syndic a tendance a s'instaurer depuis peu sur la copropriété. La coordination
et le partenariat entre le gestionnaire et le conseil syndical ne sont pas toujours aisés. Les
membres du conseil syndical se sont déclarés assez méfiants vis-a-vis de leur syndic et
réservés quant a la qualité de sa gestion. Le syndic est majoritairement désigné comme
seul responsable de I'état de dégradation de la copropriété, bien que depuis sa nomination,
celui-ci se soit attaché a réécrire I'ensemble des comptes de la copropriété. Dans le cadre
d'une action globale sur la copropriété, cet élément pourrait étre bloquant.

- D'un point de vue de la gestion, celle-ci semble relativement saine. Les impayés ont
considérablement diminué depuis la nomination du cabinet SOGEVIT. La situation de
trésorerie de la copropriété peut ainsi étre un atout dans le cadre d'une opération de
requalification globale du bati. Les comptes 2001 (sous la gestion du syndic PAT 94) n‘ont
cependant pas encore été approuves en assemblée générale.

2) Enquétes réalisées

Aprés I'élaboration et la validation des questionnaires, les enquétes sociales et patrimoniales ont
débuté depuis le mercredi 12 mai 2004. Au 18 mai, 37 enquétes avaient été réalisées et ont pu
étre analysées (11 enquétes supplémentaires ont été effectuées le 19 mai soit 48 au total ce qui
correspond a 1/3 des logements).

Le déroulement des enquétes

Les enquétes sont effectuées en vis-a-vis avec la ou les personne(s) occupant le logement et se
font en deux temps. Dans la premiére partie de I'entretien, I'enquéteur pose de nombreuses
questions a I'occupant afin :

- D’appréhender les dysfonctionnements du logement,

- D'identifier le parcours résidentiel et les projets de I'occupant,

- De connaitre ses ressources et ses dépenses afin d'identifier les situations fragiles et le
taux d’effort des ménages,

- D'observer l'investissement de I'occupant et ses connaissances sur la copropriété et son
fonctionnement.
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La deuxiéme partie de I'entretien consiste en une visite du logement par I'enquéteur qui, au travers
d’'une grille d'évaluation, observe les désordres et I'état réel du logement et de ses
dysfonctionnements.

Au 18 mai 2004, 37 enquétes avaient déja été réalisées. D'une maniére générale, les enquéteurs
ont trés bien été regus par les occupants de la copropriété BOULENGER. Seules 6 personnes ont
refusé a ce jour de répondre a leurs questions. On peut toutefois noter que certains ayant refusé
dans un premier temps, ont demandé par la suite un rendez-vous.

Lorsque la personne est absente, des avis de passage sont déposés invitant I'occupant a
contacter le CODAL PACT 94 afin de fixer un rendez-vous. Un nombre non négligeable de
questionnaires a ainsi pu étre réalisé.

Au travers de ces éléments, on peut supposer que le « bouche a oreilles » fonctionne bien et que
les copropriétaires souhaitent s’investir, pour une majorité, dans cette étude.

Au 18 mai 2004, il ressort des premiers travaux d'enquéte qu’aucun batiment n’est plus touché par
les dysfonctionnements qu’'un autre. Toutefois I'état des logements sur la copropriété reste trés
disparate. Si les problémes d’humidité et de normes du réseau électrique reviennent dans la
majorité des cas, les logements ne sont pas touchés par ces désordres de la méme maniére.
Ainsi, certains logements nécessiteraient une intervention légére tandis que d’autres auraient
besoin de travaux trés conséquents.

La vacance est trés faible sur la copropriété puisque sur 144 logements seuls cinq sont
actuellement inoccupés dont deux pour raison de travaux avant emménagement. En ce qui
concerne les trois autres logements aucune information ne nous a, a ce jour, été communiquée. |l
est donc difficile de savoir si ces trois logements font ou non I'objet d’'une vacance de longue durée

Les dysfonctionnements dans les logements :

Le probléme d’humidité, de fuite et d'infiltration est récurrent au sein de la copropriété
BOULENGER. Cela concerne les % des logements et semble étre d{ a la fois :

- Ala structure du béatiment (infiltration par la fagade, mauvaise étanchéité de la toiture),

- Au manque d'aération (il n'existe pas de systéme d’aération mécanique et les aérations
naturelles sont pour la plupart insuffisantes ou ne fonctionnent pas). A titre d’exemple, si a
l'origine aucun appartement n’était équipé de sanitaire, la plupart des appartements ont
aujourd’hui une petite salle d’eau qui a été installée dans la cuisine. En guise d'aération,
une petite ouverture a été crée donnant sur une cuisine elle-méme mal aérée,

- A l'état des réseaux aujourd’hui devenus obsolétes (fuite des canalisations et des
installations sanitaires...),

- et dans une moindre mesure au manque de chauffage dans certaines piéces.

L'humidité, les fuites et les infiltrations ont causé dans certains logements des dégats trés
importants (peinturent qui s’écaillent, moisissures mais aussi chute de papier peint et de carrelage,
gonflement du plancher...).

A I'exception de trois ménages (sur les 37 interrogées), 'ensemble des occupants est aujourd’hui
equipé d’'une salle d’eau et de WC. Cependant, il faut noter que ces équipements sont tous des
broyeurs. lIs se situent en majorité au sein des salles d'eau qui ont été créées dans la cuisine. Ces
installations, pour la plupart bricolées et relativement anciennes, souffrent d’humidité et de temps a
autre de fuites.

Les installations électriques ne semblent pas aux normes. Les logements ne sont pas pourvus de

disjoncteur différentiel. A cela s'ajoute des prises défectueuses, surchargées ou déboitées et

quelques fils électriques dénudés. Toutefois, peu de ménages enquétés considérent leur
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installation électrique dangereuse (9 personnes sur les 37 enquétées) et peu ont de reels
problémes avec leur réseau.

Prés de la moitié des ménages interrogés ne sont pas encore équipés de doubles vitrages ce qui
occasionne divers problémes : surconsommation d'électricité ou de gaz da a la mauvaise isolation,
nuisances sonores (notamment pour les logements cété rue Anatole France et donnant sur les
voies de chemin de fer) ainsi qu'une humidité accrue en hiver.

En outre, certains ménages n'ont toujours pas de chauffage central et utilisent un chauffage
d'appoint (électrique ou a pétrole). Ceux-ci n'ont pas un apport suffisant et ne sont généralement
pas assez nombreux pour permettre de chauffer 'ensemble du logement.

D’autre part, on peut souligner que sur les 37 enquétes réalisées, 27 pointent la nécessité de
changer les volets (volets cassés, fermeture difficile ou encore volets mal fixés)

Connaissance de la copropriété et de son fonctionnement

Il apparait aujourd’hui que les occupants sont peu ou pas au courant du fonctionnement de la
copropriété. Les propriétaires n'ont pour la plupart jamais lu le réglement de la copropriété. lls
méconnaissent souvent, au méme titre que les locataires, I'action du conseil syndical et plus
encore celle du syndic.

Les relations entre les occupants semblent relativement bonnes. Si dans la majorité des cas ce
sont des relations de politesse, elles peuvent aller jusqu’a I'entraide. Les problémes de voisinage
sont peu nombreux et relévent surtout de nuisances sonores.

| Commerces et annexes

Certains commerces semblent causer quelques nuisances aux habitants de la copropriété. Elles
sont & la fois olfactives (pour les résidants du batiment 1) et sonores pour les occupants coté cour
(livraison du primeur). Toutefois, ces problémes restent secondaires puisque seules 8 personnes
ressentent une géne sur les 37 interrogées.

Moins de la moitié des ménages ont un véhicule (13 personnes sur 37). Ceux-ci rencontrent
souvent des difficultés pour se garer dans la rue.

Il est intéressant de souligner que la quasi-totalité des occupants ont une cave mais aucun ne
I'utilise. Nombreux sont ceux qui ne s’y sont jamais rendus et n'en connaissent ni le numeéro ni
I'lemplacement. Pour expliquer cette non utilisation, tous nous ont affirmé que les caves étaient
humides et sombres.

Le diagnostic technique

Le diagnostic technique débutera cette semaine par une premiére visite de l'architecte qui
dressera dans un premier temps, un état des lieux des parties communes. Parallélement, des
rendez-vous ont été pris avec les occupants ayant des désordres trés caractéristiques dans leur
logement. Une premiére estimation des travaux nécessaires devrait ainsi étre possible.

r Les premiéres caractéristiques des occupants figurent dans le tableau ci-aprés : J
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Etat des enquétes réalisées au 18 mai 2004

BATIMENT 1 BATIMENT 2 BATIMENT 3

Chambre | Studio | F2 | F3 | F4 | F8 | Chambre | Studio | F2 | F3 | F4 | F8 | Chambre | Studio | F2 | F3 | F4 F8

Nombre total de

144 logements
logements

Nombre de logements
enquétés (37 au total) 0 2 5 4 0 0 1 1 9 1 0 0 0 1 10 | 2 0 0

Environ 4 logements vacants ont été

Nombre de logements observés. La vacance est due pour moitié a -
vacants des travaux, le reste étant des temps de Aucun logement vacant repéré 1 logements vacants
vacance entre deux mutations.
Statut Locataires 0 2 2 1 0 0 1 1 6 0 0 0 0 1 7 2 0 0
d’'occupat
ion des
logements ‘g
enquétés vmmmummeMMm 0 0 3|4]|0]o0 0 0 3| 1]0]o0 0 0 3|o]o]| o
35 | 60 35 30 | 50
Superficie des logements ” Environ | a a ” ” 2 Environ | a 55 ” ” o Environ | a a ” ”
enquétés ) 25m? | 40 | 65 ) ’ Mm 25m? | 45 | m? ) ’ ’ 25m? | 40 | 60 ) )
m? | m? m? m? | m?
- Un probléme d’humidité et d'infiltration peut s’observer dans 'ensemble des logements
- Les réseaux électriques ne sont plus aux normes
Principales pathologies - Certains ménages ne sont pas équipés d'un chauffage central et de sanitaire
des logements enquétés - Tous les WC de la copropriété sont des sani-broyeurs

- Certaines fenétres et de nombreux volets sont en trés mauvais état (mauvaise fermeture, manque d’isolation phonique et
thermique, fenétres cassées, volets mal fixés...)
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Quelques illustrations des problémes rencontrés dans les logements :

Humidité et infiltration dans I'ensemble du logement

Faux-plafond qui se détache

Fuites des installations sanitaires, des
réparations sommaires

Humidité et infiltration par le plafond

Humidité et moisissures
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COMITE DE PILOTAGE DU 22 JUIN 2004
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. Copropriete Boulenger
Etude p_re' operationnelle

ESULTATS DU
CHNIQUE ~

Méthodologie du diagnostic technique

o Objectif : permettre didentifier les désordres liés
au béati sur parties communes et privatives et
d'estimer les colts de réhabilitation

» Visite des parties communes (caves, combles, cour
intérieure, cages d'escalier)

> Visite d'un échantillon de 9 logements représentatifs
» Identification d'un colt moyen de travaux par poste
et par logement

> Application du coit moyen a tous les logements en
fonction des investigations faites & l'occasion des
enquétes sociales et patrimoniales

Etat d’avancement des enquétes
sociales et patrimoniales

£TAT DUVENCENINT DES ERQUETES

¥ ¥ & ¥ 3 3 B

Etat des parties communes

o Une facade devenue poreuse L N B
entrainant dimportants y | PR
problémes dhumidite dans les
logements.

o Les descentes dieaux pluvisles
doivent étre révisees. ,

» Une couverture nécessitant une

T intervention urgente notamment
—— poos = au niveau des solins autour des
A . - . souches de cheminees et des
o 81 enquétes réalisées auprés des occupants lantermeaux qui ne sont plus
étanches.
e Une connaissance sur 101 logements soit 72%
Etat des parties communes i
Etat des logements

o Les caves présentant de gros
problémes dhumidite. Les planchers
hauts sont dégradés et une remise aux normes

électrigue et incendie s‘avére nécessaire,

e Certains désordres ont été
constatés dans les cages
d'escalier :

v électricité & remeltre aux normes,

v garde-corps inexistants,

v plomberie caduque,

v Pulvérulence importante des peintures.

e Les analyses de plomb se

sont cependant révélées
négatives,

» 3 logements trés inconfortables (absence de
deux éléments de confort )

o 23 logements inconfortables (absence d'un
élément de confort)

» 26% des logements sont dépourvus
dau moins un élément de confort
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Etat des logements

e Des installations
électrigues hors normes.

» Des problémes de
ventilation dans la quasi-

Etat des logements

* Des salles de bain
créées en divisant la
cuisine.

* Des branchements
des eaux usees de la

"y salle de bain sur le
totalité des logements collecteur des eaux
visites, pluviales.,
Désordres observés sur les logements Etat de Ia copropriété

e Des problémes
récurrents d'humidité
et de chauffage

BaBUERESS

e Plus de la moitié des

logements combine au  ** &
moins deux désordres . s
15% 1 b m
e Des logements ‘:{E || —
locatifs plus affectés M T T T

» Un patrimoine dans /'ensemble assez dégradé du
fait dun manque manifeste de politique
patrimoniale au sein de la copropriété.

» Un bati ne présentant cependant pas de
probléme structurel,

o Des Jogemnents souvent inconfortables et ne
respectant pas le décret sur le logement décent

Coliits de travaux

* Sur parties privatives

rmtskation de rackameurs Hecticues ®t

iraiatation dun Chadiege Cartral aviaR!

fitee on e o Pwaverns s 3

Pose e poies peidrve ees § serirve 3
2 of comtiomen coupe-ieu des mceie

Colits de travaux
* Sur parties communes

Un montant
total de
1 681 000 € HT

[Rénovaton de Féectricté y compy blocs &

e

5 des caves. o pamvation
|oes poreres. Ciagrostic des fumes wr vt
-y

de 3 asceraeurs aver nppresssny

durgenca 3
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Colits de travaux — synthése

o Une réhabilitation lourde et ~ [Rre2uduerce t 1 328 03 g
coliteuse Niveau d'urgence 3 372 4004
TOTAL HT 7885800€

o Des colts de travaux calculés sans option de
regroupements de logements; 18 cas de sur occupation
(13 locataires)

Quotes-parts par type de logement
[Total HT Total TTC 5,5%|Total TTC 19,6%|

o Des quotes-parts

importantes dépassant [t T 26624
souvent les plafonds ] L T Tgoeze
de travaux de ANAH Fa el 2035 75 385 €
ou de /a Régian MOY 025 €] 16 807 15 166 €

Les financements

 Les premiéres investigations faites sur la
copropriété révélent la nécessité d'une
intervention publigue.

* Les caractéristiques de la copropriété justifient la
mise en ceuvre dune OPAH « copropriété
dégradée ».

Intéréts de la mise en ceuvre d’une
OPAH « copropriété dégradée »

o Permettre labondement de financements
dautres partenaires (Région et CDC).

o Bénéficier de plafonds de travaux ANAH et
département plus importants guen OPAH
classique.

o Octroyer la subvention ANAH sur parties
communes au syndicat des copropriélaires.

e Mobiliser les Préts PASS travaux pour l'ensemble
des copropriétaires pour un montant maximurm
de 18 000 €,

Premiéres simulations

o Subventions exceptionnelles de base

Parties Parties % TOTAL]

communes rivatives TRAVAUX

ANAH/ANRU 588 490 € 74 006 € 23%
Région 180 606 € 134 204 € 11%
Département 25031 € 33 707 €] 2%
[Copropriété 887 272 € 962 793 € 64%)|

TOTAL SUB 794128 € 242 007 €

% TOTAL TRAVAUX HT it 47% 20% 36%|
% TOTAL TRAVAUX TTC 5,5% 45%)] 9% 34%
% TOTAL TRAVAUX TTC 19,6% 34% 7% 27°%)

s En cas de participation financiére de la ville, possibilite
dabondement supplémentaire de I'ANAH dans la limite
de 5% de la dépense subventionnable
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REUNION TECHNIQUE DU 22 JUILLET 2004
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ETAT D’AVANCEMENT DE L’ETUDE

LES ENQUETES SOCIALES

. K ial
- Au total, 98 ménages occupants sur Etat d'avancement des enquétes sociales et patrimoniales au

les 140 de la copropriété ont été 22 Julliet 2004
enquétés et I'envoi de questionnaires 100 87
aux bailleurs a permis d'obtenir I'avis 80
de 32 bailleurs correspondant a 48 60 2 % , o4
logements. 40 :l7 | 32 -
20 + |
= Nous avons ainsi pu obtenir une il | , o
connaissance sur 85% des Proprigtaire Propriétaire bailleur locataire Résidence
logements de la copropriété soit 119 accupent M
lOgementS' B Nombre total B Enquétés

Source : enquétes sociales du Codal Pact 94

» D'une maniére générale, la mobilisation des copropriétaires a été bonne. Les refus ne s’élévent
qu’au nombre de 10 pour les occupants (5 pour des propriétaires et 5 pour des locataires) et au
nombre de 2 pour les bailleurs. Ces refus relévent plus une incompréhension de l'opération et de
ses objectifs que d'un inintérét ou d’'un manque d’investissement des copropriétaires dans le devenir
de leur copropriété.

=« Compte tenu de ces 10 refus et des 7 appartements vacants que I'on comptabilise actuellement sur
la copropriété, seuls 26 logements n'ont pas pu faire I'objet d'une enquéte en vis-a-vis.

* Le nombre d'enquétes réalisées est important et représentatif. Le profil des copropriétaires, de leur
situation et des principales difficultés liées au bati auxquels ils sont confrontés, a ainsi pu étre
dressé.

LES ENTRETIENS

» Le syndic : En plus des entretiens précédemment réalisés auprés du Conseil syndical et du Syndic,
une nouvelle rencontre avec ce dernier a permis de d'étudier le budget, d'obtenir la liste des
impayés, de faire le point sur les procédures en cours et de remettre & jour la liste des
copropriétaires.

= Les commerces: Des rencontres avec les commergants ont par ailleurs débuté. Sur les 4
initialement prévus, trois ont été réalisés. Ceux-ci ont eu lieu auprés de Choisy Piéces Autos, de la
papeterie et de I'Hotel. La boucherie devrait bient6t faire 'objet d'un entretien.

Ces entretiens ont eu pour objectif de recueillir I'attachement des commergants & la copropriété, leur
capacité a s'inscrire dans un projet plus global a I'échelle de cet ensemble, mais aussi d’apprendre a
connaitre leurs principales difficultés que ce soit dans le fonctionnement de leur activité ou lié plus
particuliérement a la copropriété et a I'état du patrimoine béti.

Il ressort principalement un probléme lié au stationnement. Cette difficulté engendre une fuite non
négligeable de la clientéle, renforcé par la présence non loin des centres commerciaux de Créteil et
Belle Epine et de la zone commerciale du rond point Pompadour.

= Les bailleurs : Un échantillon de 5 bailleurs a été sélectionné afin de réaliser des entretiens plus
approfondis. 2 ont actuellement été effectués.

Les bailleurs choisis sont soit des gros bailleurs dont I'investissement dans le cadre d'une opération est
prépondérant, soit des personnes relevant d’'une problématique plus spécifique mais non moins
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importante. Ce peut étre le cas pour un bailleur ayant des logements contigus et qui pourrait ainsi nous
renseigné sur les possibilités de regroupement, ou encore des bailleurs louant leur logement par le biais
d'association, des bailleurs dont le logement a fait I'objet d’'un signalement au service de I'hygiéne...

L'ensemble de ces entretiens devra toutefois permettre de définir de maniére globale les projets des
bailleurs, leur degré d’investissement, I'idée gu’ils se font de I'opération.

LES OBSERVATIONS IN SITU

6 observations sur site ont été réalisées afin d’appréhender le fonctionnement de la copropriété et
les usages qui y sont liés. Pour cela un observateur s’est placé le plus souvent dans la cour sur une
période s'écoulant d’'une demi heure a une heure, & des moments et des jours différents (y compris
le week-end). Une description de I'environnement, des comportements, des usages et de la vie dans
la copropriété a pu étre effectuée.

2 observations doivent encore avoir lieu.
Les premiéres conclusions nous poussent a croire qu'en dehors des nombreux allers et venues liés

a la présence du primeur, la vie et les échanges notamment entre les copropriétaires sont trés
limités.

LES DOCUMENTS

L’ensemble des documents demandés aux différents services de la mairie nous a été fourni. Une
grande majorité a déja pu étre analysée tel que les demandes de logements, les signalements faits
au service de I'hygiéne ou encore la liste des mutations. Le CODAL PACT a ainsi complété et remis
a jour de nombreuses informations.
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OCCUPATION DES LOGEMENTS

LES TYPES DE LOGEMENTS

Au total, la copropriété compte 140
logements. Une majorité
d’appartements sont des F2 (58%).
Rares sont les plus grands logements.
Les F3 et F4 ne représentent que 20%
des logements.

Nombre de logements par type
Chambre; 2
F4; 1
F3:27 -

Studio; 29

F2; 81

Source : listing du syndic sogevit en juillet 2004
et enquétes du Codal Pact 94

A l'exception d'un logement utilisé par une association bouddhiste, tous les autres

logements sont & usage d’habitation.

En ce qui concerne les commerces, seule la boucherie dispose d’'un logement & usage
d’habitation. En revanche, par rapport aux plans d'origine, 5 logements ont été transformés

en locaux commerciaux.

L'analyse par batiment fait ressortir
que le béatiment 2 présente des
typologies de logements  plus
diversifiées que les deux autres. En
effet, tous les types de logements y
sont représentés.

90
80
70
60
50
40
30
20

10 1

Les logements sont globalement de taille

moyenne.

STATUTS D’OCCUPATION

Les logements de la copropriété sont
majoritairement détenus par les 57
propriétaires bailleurs. En effet, 62%
des logements sont en location

Une seule résidence secondaire a été
recensée sur la copropriété.
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Répartition des types de logements par batiment

83

35

25

29| |z7

13114

=)
a 5
:vl 16 A |

Bstiment 1

Batiment 2 Bstiment 3 Total surla

copropriété

0 Chambre B studio OF2 @F3 BF4

Source : Enquétes du Codal Pact 94

Type de logements Superficie
Chambre 18 m?
Studio 25m?
F2 38m?
F3 55 m?
F4 67 m?

Source : Enquétes du Codal Pact 94

Répartition des statuts d'occupation

Propriétaire d'une
résidence
secondaire; 1

, Propnétaires
B\occupants; 52

Localsires; 87

Source : Enquétes du Codal Pact 94



L'analyse des statuts d’occupation par type
de logements révéle que les propriétaires
bailleurs possédent la totalité des
studios de la copropriété. Le seul F4 de
I'ensemble immobilier est également occupé
par un locataire. lls possédent d’autre part
64% des F2.

Ainsi, les propriétaires bailleurs possédent
essentiellement des petits logements (F2
et studios).

NOMBRE DE PERSONNE PAR LOGEMENT

Le nombre moyen de personne
par logement est, tout type et

Répartition des mé

Occupation des logerments par type

100

]

80
- 52
40 27
20 1

71 % "_I_‘* 7 7
) _ . |

Chbre Studio F2 F3 F4

B Nombre de logements en location
O Nombre de logements occupés par leur propriétaire
0O Total des logements

Source : listing du syndic sogevit en juillet 2004 et
enquétes du Codal Pact 94

Type de logements des propriétaires bailleurs

F4
1%  Chbre
1%

60%

Source : Enquétes du Codal Pact 94

ges sefon le bre de per

(s) et le type de logement

statut d’occupation confondus,
de 1.9 personne, ce qui est ,

globalement en adéquation avec
20

les caractéristiques des
appartements de la copropriété 5 |-

(type et taille). o

Le nombre de personne par s

2
logement différe trés peu selon

o
les statuts d'occupation (2

personnes pour les propriétaires
et 1.8 personnes pour les
locataires).

Chambre

SUROCCUPATION DES MENAGES

Studio

B 1pers @2pers O3 pers @4 pers W5 pers W6 pers

Source : Enquétes du Codal Pact 94

La suroccupation sur la copropriété Boulenger

Malgré une adéquation générale des

ménages a la taille des logements,
quelques cas de suroccupation ont été

>

identifiés.

Au total, 21 logements ont été
considérés comme suroccupés, soit
15% de I'ensemble des logements de
la copropriété

[

Nombre de logements suroccupés
Lo

e

FRIN
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= Sur ces 21 logements, 10 cas graves peuvent étre isolés. 4 de ces ménages sont demandeurs de

logements.
Cas de suroccupation grave
Statut Type de Nombre Nombre Date Demandeur de
logement | d'adulte(s) d'enfant(s) d’arrivée logement
Locataire F2 2 4 (4-17 ans) 1999 Oui depuis 1999
Locataire F2 2 2 (3 et2ans) 2001 Oui depuis 2001
Locataire F2 2 3 (16-22 ans) 1992 Non
Locataire F2 2 2 (12 et 4 ans) 2000 Non
Locataire F2 2 2 (3 et 6 ans) 2002 Qui depuis 2000
Locataire Studio 1 2 (12 et 18 ans) 2002 Non
Locataire Studio 1 1 (2 ans) NR Non
Locataire Studio 2 1 (2 ans) 2000 Oui depuis 2000
Propriétaire occupant F2 2 2 (3 et 15 ans) 2000 Non

Source : Enquétes du Codal Pact 94

= Par ailleurs, 11 cas de suroccupation plus mineure ont été repérés, a savoir .

Cas de suroccupation mineure
Statut Type de Nombre Nombre Date Demandeur de
_logement d’adulte(s) d’enfant(s) | d’arrivée logement
Locataire F2 2 1 (7 ans) 2003 Non
2 (1 adulte de 39 :
Locataire F2 ans hébergeant 1 0] 1996 CEUEIR DG LD
en 1999
parent)
Locataire F2 1 2 (9 ans) 1999 Non
Locataire F2 1 2 (NR) 2003 Non
2 (1 adulte de 21
Locataire F2 ans hébergeant 1 0 2001 Oui depuis 2002
parent)
Locataire F2 1 1 (3 ans) 2001 Non
3 (1parent de 69
Locataire F2 ans hébergeant 0 1982 Oui depuis 1983
son fille et son
beau-fils)
Propriétaire occupant F2 2 1 (4 ans) NR Non
Locataire F2 2 1 (2 ans) 2002 Non
Propriétaire occupant F3 2 2 “;;\Se; 20 1999 Non
Propriétaire occupant F3 2 2 (g nit)m 1990 Non
Propriétaire occupant F2 2 2 (1:;:; 18 1989 Non

Source : Enquétes du Codal Pact 94
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INFORMATION SUR LE MARCHE DES LOGEMENTS DE LA COPROPRIETE

LA VACANCE DES LOGEMENTS

» D'aprés les investigations faites sur la copropriété, 7 logements seraient actuellement vacants,

soit 5% des logements.

= Ces logements vacants sont exclusivement des petits logements (5 F2 et 2 studios)

= Dans la quasi-totalité des cas, il s'agit d'une vacance fonctionnelle entre deux mutations. Cette
situation concerne 6 logements. Aucune vacance structurelle de longue durée n’a été constatée
sur la copropriété. Dans la majeure partie des cas, des travaux a l'intérieur des logements sont
réalisés pendant la période d'inoccupation.

LES MUTATIONS

nombre de mutations sur la copropriété entre le 1er janvier
2000 ot la 31 mai 2004

= Entre le 1er janvier 2000 et le 1er juin 2004, 45

mutations ont été enregistrées, soit 32% des Tz
logements concernés en quatre ans et demi.

= En deux ans (2002-2004), les mutations ont
15.7%

concerné 22 soit

appartements.

logements,

13

12 10
8 +—
64— 5 5
des 1]
e PR
0
2000 2001 2002 2003 2004 (Smois)

Source : Ville de Choisy Le Roi,
Liste des mutations fonciéres de janvier 1998 & juin
2004

=  D’une maniére générale, une dizaine de logements ont fait I'objet d'une mutation chaque année, soit
environ 7-9% des appartements de la copropriété. Au regard des taux de mutation sur Choisy-le-Roi
et ses communes alentours, ce taux de mutation est trés important.

Taux de Mutation en % 2001 2002
Copropriété Boulenger 7,14 3,57
Alfortville 2,32 3,08
Choisy le Roi 2,71 3,34
Créteil 2,84 2,73
Orly 1,16 1,18
Thiais 3,31 4,19
Valenton 0,64 0,77
Villeneuve-Saint-Georges 1,74 1,94
Vitry 2,18 1,94
Taux moyen des mutations 2,67 2,53

Source : VISIAURIF Habitat, habitat et marché immobilier en IDF, janvier 2004

NIVEAU DES PRIX A L’ACQUISITION

1800

Evolution du prix des appartements dans le parc ancien

=  Sur Choisy-le-Roi, comme ;59

" Dans le val de Mame
e Sur la commune de

sur le département, le 1400 + / Cho:sywm Sur la copropriété
prix ~au m* des £ e
logements dans le parc ¢
ancien est légérement 3 7000
supérieur & celui de la & 80— —— — e
copropriété. S 600

E 400

200 ot
0
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Source : Ville de Choi§5.e Roi, Liste des mutations fonciéres de janvier 1998 a juin 2004

ADIL, les ventes de logements anciens dans le Val de Mame en 2001
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Depuis 1998, on observe une augmentation globale du prix au m? des logements. La différence
de prix des appartements entre la copropriété et le département du Val-de-Marne est
importante. Cette différence avec I'ensemble de la commune de Choisy-le-Roi est plus réduite.
Cependant, les prix au m? des petits logements étant classiquement plus importants, une
certaine dévalorisation peut qualifier le marché immobilier a la vente sur la copropriété.

Prix au m?* des logements de la copropriété en 2004
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Contrairement au marché a I'acquisition, les prix a la location sur la copropriété sont supérieurs
a ceux pratiqués sur la commune de Choisy-le-Roi.

Nivealldes _ Sur la copropriété‘ Y Surla
o A Niveau sur la copropriété commune de
yers au m? en :
€ Loyer Hors Charges Loyer Avec | Choisy Hors
Charges Charges Charges
Chambre
(18m?) 18,1 0,8 18,9 NR
Studio (25 m?) 14,1 1,7 15,8 12,8
F2 (38m?) 11,1 1,4 12,5 10,7
F3 (55m?) 10,8 1,3 12,1 9,2

Source : VISIAURIF Habitat, habitat et marché immobilier en IDF, janvier 2004
Enquétes sociales réalisées par le CODAL PACT 94

Cette différence est plus marquante en ce qui concerne les petits logements. Si I'on peut en
partie expliquer ce phénomeéne par la situation géographique privilégiée de la copropriété, il est
plus difficile a justifier au regard de [I'état patrimonial peu satisfaisant de la copropriété
BOULENGER.

Aucune logique de marchand de sommeil n'a été repérée sur la copropriété. Les

propriétaires bailleurs de plusieurs logements pratiquent d’ailleurs des prix inférieurs aux
moyennes enregistrées sur la copropriété, a savoir :
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Loyer HC moyen pratiqué par les
propriétaires bailleurs de plusieurs
logements
Studio 13.5€

F2 104 €
F3 8.5€

Source : Enquétes sociales du Codal Pact 94

Cependant, en fonction de I'ancienneté des locataires au sein de la copropriété, le montant des
loyers pour un méme type de logement peut considérablement varier. A titre d’exemple, les
loyers des F2 varient de 220 € HC (locataire arrivé en 1980) a 530 € HC (locataire arrivé en
2001).

Les charges quant a elles sont trés peu élevées en raison de la faiblesse des équipements et
services présents sur la copropriété (absence d’ascenseur, de gardien permanent, de chauffage
collectif...).
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TYPOLOGIE DES MENAGES OCCUPANTS

PARCOURS RESIDENTIEL DES OCCUPANTS ET ROLE DE LA COPROPRIETE

Précédent lieu d'habitation des occupants
= Les parcours résidentiels des occupants

A . 0 Choisy-le-Roi
rencontrés dans le cadre de l'étude sont e
assez diversifiés. Cependant, une tendance Qo communo v
générale peut étre dégagée. Prés d'un tiers B Paris
des occupants résidaient déja a Choisy-le- .

Roi avant.
@ Province

= De plus, prés de 50% des occupants étaient / & Dom-Tom
résidents dans le département du Val-de- 7%

Marne O Etranger

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

= Par conséquent, deux observations peuvent étre faites :

- les résidents de la copropriété semblent avoir dans une proportion importante un certain
attachement a la ville de Choisy-le-Roi.

- L'aire d’attraction de la copropriété n'est pas limitée aux autres quartiers de la ville de Choisy-
le-Roi. Elle s'étend aux communes voisines dans une proportion relativement importante.

Répartition des propriétalres ballleurs selon leur lleu de

= Concernant le lieu d’habitation des résidence
propriétaires bailleurs, il ressort de
l'analyse que la plupart dentre eux province; 0GP0 1

&si 5 Choisy le Rol; 13
résident dans le département du Val-de- oisy le Roi

Marne, mais en dehors de Choisy-le-Roi
ou dans le reste de [IIDF. Ainsi,
I'éloignement des propriétaires bailleurs
peut contribuer @ un investissement réduit
au sein de la copropriété.

IDF; 14

Département; 21

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

Raisons ayant motivé I'achat ou la location au sein de la

s Cette attraction de la copropriété copropriété
s'explique par la position géographique a5 23%
de la copropriété dans la ville (proximité 5 L T kad 28%
des transports notamment) mais  25% e
également en raison des prix pratiqués o | 4T
sur I'ensemble immobilier. 10% e S ! ol
o% Hil - . _ , _
Ville Quartier Proximité des Prix Pas de raison
transports particuliers

Proprétaire occupant O Propriétaire bailleur O Locataire

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94
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= En ce qui concerne les précédents statuts des occupants actuels de la copropriété, celui de locataire
ressort majoritairement des enquétes réalisées.

= De cette analyse, trois observations Statuts précédents des occupants de la copropriété
peuvent étre faites :
70% 63%
- Quelques soient les statuts  60%

d’occupation actuels, la  50%
coproprieté  joue un rble  40%
relativement important en début 3%

P i 9 14%15% | 15%
de parcours résidentiel. fz; - [ % 9% 8% oo
- léoer?essemblg pen darl\?]mgts)gleer Chez les Locataires propriétaires  Hébergé Autre NR
pon ce Z parents
rarement a la toute premiére
étape (la décohabitation). Une @ propriétaire occupant @ Locataire
partie importante des actuels Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

occupants avaient déja entamé
leur parcours résidentiel avant
d’arriver sur la copropriété.

- Pour beaucoup de ménages actuellement propriétaires, I'arrivée sur la copropriété correspond
au premier achat.

- Enfin, une observation mérite une attention particuliere. 6% des locataires actuels était
propriétaires de leur logement avant d'arriver sur la copropriété. Ces situations correspondant a
une rupture dans le parcours résidentiel « classique » ont toute été déclenchées par une
séparation ou un divorce.

LES DUREES D’OCCUPATION

- Date d'arrivée des occupants selon leur statut d'occupation
= D’une fagon générale, les occupants

sont présents depuis moins de 4 ans
sur la copropriété (58%). Ce constat
est cependant plus important pour %
les locataires que pour les %

70%

propriétaires. a0%
20%
= Ainsi, la copropriété peut jouer un . %
role transitoire ou temporaire dans le | 2% pm ** @ o
statut résidentiel des ménages, 19501859 1960-1969  1970-1979  1980-1989 1990-1989  2000-2004

notamment pour les plus jeunes. e P E R b

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

Age moyen des ges propriétal selon leur période
d‘arrivée sur la copropriété

8
= Une corrélation peut ici étre mise en , .
évidence entre I'Age de ces ménages et .,
leur période d'arrivée sur la copropriété. H 5 .
Quelque soient les statuts, les ménages E p : - -
arrivés il y a moins de 4 ans sont g, . A i
essentiellement agés entre 20 et 30 ans. g, - [ 4
1 I I } g;i |
& ; 814 )t
(4]
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70 Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94




= Cependant, chez les propriétaires, on peut observer que le nombre des acheteurs de 50 ans et plus
a augmenté depuis 1990 de facon non négligeable. Par conséquent, ceux-ci s'installent sur une
copropriété, certes bien située, mais mal adaptée pour des personnes &gées, ce qui nous poussent
a nous interroger sur les raisons de leur venue. Pour certains d'entre eux, il s'agit d'un
rapprochement d’'un membre de la famille, déja présent sur la copropriété.

= Par conséquent, si la tendance se confirme, la copropriété pourrait alors jouer un double réle dans
les parcours résidentiels des occupants. Elle pourrait apparaitre comme une des premiéres étapes
pour les jeunes ménages sans enfant mais également une derniére étape pour les personnes
agées.
Répartition des logements des bailleurs selon I'année de

. . i l'acquisition
s En ce qui concerne l'ancienneté des

propriétaires bailleurs au sein de la 10 2

copropriété, il ressort de I'analyse que 8 ° R
la plupart d'entre eux sont arrivés P i
récemment. 61% des bailleurs sont 2 4 =
arrivés il y a moins de 15 ans. 1 , ,
0 = | ==
1960-1970 1970-1980 1960-1990 1990-2000 2000-2004 NR

SITUATION FAMILIALE DES

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94
OCCUPANTS

Situation famiiiale des ménages occupants

= l|a majeure partie des ménages

occupants sont des personnes seules  60%
(42%). 50%

40%

= Aucune différence importante n'est a 3%

signaler selon les statuts d’'occupation.  20%

Néanmoins, en proportion, les ménages 9%

locataires ont tendance a étre davantage 0%
des couples sans enfant et des familles
monoparentales.

Personne seule Famille Couple sans Couple avec Autre
monoparentale enfant enfant

B Propriétaire @ Locetaire O Ensemble

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

= Al'exception de la catégorie « autre », composée de ménages regroupant des fréres et sceurs ou un
parent ayant & sa charge un enfant adulte et son conjoint, les catégories les moins représentées
sont celles des familles monoparentales et celles des couples avec enfant(s). Ainsi, trés peu
d’enfants ont été recensés. Au moment des enquétes, on compte seulement 41 enfants au sein de
la copropriété et 72% des ménages sont sans enfant.

= Parmi les ménages avec enfant(s), trés peu de familles nombreuses ont été repérées. En effet,
seuls deux des ménages enquétés, locataires de leur logement, ont trois enfants ou plus. Les
enfants du ménage composé de trois enfants sont 4gés de 16 a 22 ans et la famille est installée
dans un F2. Les enfants du ménage composé de 4 enfants ont quant & eux entre 4 et 17 ans et la
famille est installée dans un F2 également.

= |es logements de la copropriété ne sont
pas adaptés pour I'accueil de ce type de Répartition des ménages selon leur classe d'dge
famille. Ces deux ménages sont alors

dans une  situation grave de  60% %
suroccupation. 50% o
o = 30%gs, 0%
30% +—o 6% —
AGE DES OCCUPANTS 205 |l ¥ LI
0% Lt | ':'zh 9% 7% 9%
| = o T % ! —
. . 0% et . 7 . it
= Au sein de la copropriété, la moyenne [19-35] 135-50] 150-70] plus de 70 NR
d’age des ménages est de 41 ans, ce
QUi est relativement peu important. En B Propriétaire O Locataire O Ensemble

71 Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94



proportion, la majeure partie des ménages a entre 19 et 35 ans.

= D'une fagon générale, les ménages locataires sont beaucoup plus jeunes en proportion que les
propriétaires. L’age moyen des locataires est de 34 ans contre 49 ans pour les propriétaires.

= Ainsi, il pourrait y avoir au sein de la copropriété un vieillissement des ménages propriétaires.

SITUATION DES MENAGES FACE A L’EMPLOI

= Afin d'apprécier la situation des ménages de la copropriété face a I'emploi, 4 catégories différentes
ont été identifiées, a savoir :

- Les ménages stables : ménages dont I'ensemble des personnes actives du ménage ont un
CDI, un statut de fonctionnaire ou sont a la retraite.

- Les ménages potentiellement fragiles : ménages dont un des actifs est étudiant, en CDD,
intérimaire, chdmeur ou sans emploi.

- Les ménages fragiles : ménages dont I'ensemble des actifs sont en CDD

- Les ménages précaires : ménages dont I'ensemble des actifs sont bénéficiaires du RMI,
chémeurs, sans emploi ou en Contrat Emploi Solidarité.

Sltuation des ménages c ts face a I'emploi par statuts

i . d'occupation
o Selon les enquétes sociales

réalisées, 58% des ménages de la &%
copropriété sont dans une situation

stable face a 'emploi. Parmi cette classe, - —= ]
les propriétaires occupants sont plus % = Pl — -
représentés que les locataires. En effet, 74% 2% =% o g an— :ﬁ:I: ]
des ménages propriétaires occupants 0% T ] i[:

bénéficient d'une situation stable face a Frocals e potentglieqent rzple o
I'emploi contre 45% des ménages locataires. oL @ Frop O Total

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

o Par ailleurs, une proportion importante des ménages de la copropriété est dans une
situation potentiellement fragile, fragile ou précaire. Cela concerne 42% des ménages enquétés
(26% des propriétaires et 46% des locataires).

o Si I'on observe les situations face a
I'emploi en fonction des différents types de Situation des ménages occupants face & 'emploi par
ménages, on s'apergoit qu'a I'exception de la types de ménages

catégorie « autre », aucune autre n’apparait =
comme incontestablement plus précaire face a 5 "

l'emploi. Cependant, les ménages «couple &% &% Ti% =
H 60% ] 4A% S0% E

sans enfant» et « famille monoparentale » bk T

sont dans une situation sensiblement plus s ] | s i “ﬁ I 251 2% 12T [

précaire, fragile ou potentiellement fragile face a 0% - == || o | =

I'emploi que les autres catégories. La catégorie, Fue cophowc coRsy pmilvmono pssafle  Tom

proportionnellement la plus stable est celle des

ménages composés d'une seule personne.  pricairs B fragils B polen; Fragiie B siable

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

RESSOURCES DES MENAGES Niveau de r ces des ménages par statuts d'occupation et
de propriété
g gggg TO0E
= Le revenu mensuel moyen est de 1739€, ce  Zs00¢
A . 17
qui est relatlvement' bas. Cepen:\dant cette jgggg TI8ZE 1266€ 7374€ —
moyenne cache d'importants écarts. Les  ;g50¢ e
ressources mensuelles moyennes des 503 g 1 l
ménages Varient de 280€ a 6300€ propriétsires locataires propriétaires Total des Totsl des
accupants bailleurs occupants  propriétaires et

locataires
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= D’aprés les informations recueillies, les ressources des propriétaires sont sensiblement plus
importantes que celles des locataires. En revanche, les ressources des propriétaires bailleurs sont
prés de deux fois supérieures a celles des propriétaires occB@sess enquétes sociales du CODAL PACT 94

= Cependant, au regard des informations
contenues dans le graphique ci-contre, des ménages en fonction du statutd

une partie importante des ménages se .«
situent dans les tranches de revenus ** i} N M
les plus bas. En effet, 54% de I'ensemble sy | '-

des meénages enquétés ont des revenus 2%

mensuels nets inférieurs a 1500€. 29% 1o« | '

des ménages seulement disposent de %[ in }
ressources mensuelles supérieures au [EOSOf [500 (1000 (1500 [2000- [2500- (3000 [3500- plusde
revenu national moyen par ménage 10001000 2000 2S00 3000 300l 4000t 4000
(2 100€), ce qui représente : 8 Frop pants @ Localsires 1 Proprdtaires bailleurs

- 15% des locataires

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

- 15% des propriétaires occupants
- 76% des propriétaires bailleurs

= Si l'on exclu les propriétaires bailleurs de ce calcul, seulement 15% des ménages
occupants ont des revenus mensuels nets supérieurs au revenu moyen national.

= En observant les statuts d’occupation, on constate par ailleurs que les ressources des locataires
apparaissent plus faibles que celles des propriétaires. 68% d'entre eux ont des ressources
mensuelles inférieures a 1500 € contre 53% des propriétaires occupants et 17% des bailleurs.

= Selon la situation familiale des
ménages, les ressources
globales sont plus importantes
pour les couples avec enfant(s).
En revanche, les ressources des
propriétaires occupants sont plus
importantes pour les couples
sans enfant.

Ressources moyennes mensuelles selon la situation des
ménages occupants (propriétaires occupants et locataires)

Personne seule Famiile Couple sans Couple avec
monoparentale enfant enfant(s)
@ propriétaire pant @ L ire O Et bl

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

TAUX D’EFFORT DES MENAGES OCCUPANTS

s |Le taux d’effort correspond au rapport entre les dépenses et les ressources des ménages. Afin
d'apprécier de fagon précise les taux d’effort des ménages occupants, deux taux différents ont été

calculés :

Le taux d’effort « classigue » : pour le calcul de ce taux, les dépenses suivantes ont été

prises en compte : le remboursement mensuel du prét immobilier et le montant mensuel des
charges de copropriété pour les propriétaires occupants et le montant charges comprises pour
les locataires. Les ressources mensuelles retenues comprennent les éventuelles prestations

sociales et familiales.

Le taux d’effort « global » : pour le calcul de ce taux, d’autres dépenses du ménages ont été
prises en compte, a savoir : le montant mensuel des éventuels préts a la consommation, le
montant mensuel des frais EDF ainsi que le montant mensuel d’autres dépenses courantes
(pension alimentaire, colt des études des enfants etc...)
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Taux d’effort moyen des ménages occupants sur la copropriété

X Propriétaires
Locataires occupants Ensemble
Taux d’effort « classique » 43% 14% 29%
Taux d’effort « global » 53% 28% 40%

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

Généralement, un taux d'effort classique supérieur a 35% et/ou un taux d’effort global supérieur a
50% sont considérés comme des taux d’effort importants. D'une fagon générale, sur la copropriété,
ces deux taux d'effort sont inférieurs. Cependant, ces deux taux d'effort moyens se rapprochent des
seuils maxima acceptables et ces deux moyennes masquent des écarts importants.

Répartition des taux d'effort classiques selon les statuts

Concemant les taux  d’effort d'occupation

classiques, ceux ci varient de 1% a
128%. De plus, 27% des ménages
occupants (soit 16 ménages enquétés
ayant accepté de renseigner le Codal
Pact 94 sur le montant des ressources
et des dépenses) ont un taux d'effort
classique supérieur a 35%. Ces
ménages sont en trés grande majorité
des locataires.

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

BU%

3907

Sz

20% 15% 18%

130,

[1-10%]

[10-25%]

7%

[25-35%[

>35%

B propriétaire occupant O Locataire O Ensemble

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

D'une fagon générale, les locataires sont les ménages qui enregistrent les taux d'effort classiques
les plus importants. La plus grande proportion de ménages locataires a un taux d'effort compris
entre 25 et 35%. Aucun des ménages locataires enquétés n’'a de taux d'effort classique inférieur a
10%. Par ailleurs, le taux d'effort classique moyen des ménages locataires est trés important (43%).

Les propriétaires occupants bénéficient alors d’une situation plus favorable par rapport au
taux d’effort classique puisque pour 80% d’entre eux, celui-ci est inférieur a 25%. Cependant,
les situations de certains ménages propriétaires occupants méritent une attention particuliere. En
effet, 2 des ménages propriétaires enquétés ont un taux d'effort classique supérieur & 35% (soit 41%
et 46%). Il s’agit des ménages suivants :

- Un ménage composé d'une personne seule dgée de 40 ans, arrivé en 2003 sur la
copropriété, bénéficiant d’'une situation stable face a I'emploi (CDI dans le privé) dont les
ressources mensuelles s'élévent a 1 000€.

- Un ménage composé d'un couple et de deux enfants (15 et 3 ans), arrivé en 2000 sur la
copropriété, bénéficiant d’'une situation potentiellement fragile face a I'emploi (un adulte en
CDI et un adulte sans emploi) dont les ressources mensuelles s’élévent & 1200 €.

En dehors de ces deux ménages dont le taux d'effort est supérieur a 35%, la situation de quatre
ménages propriétaires occupants peut s'avérer délicate dans le cadre d'un projet global de
requalification. Ces quatre ménages ont un taux d’effort Iégérement inférieur a 35% (entre 27 et
29%). Leur situation peut alors étre qualifiée de fragile.

Répartition des taux d'effort globaux selon les statuts

d'occupation
Concernant les taux d’effort globaux, tous

statuts d'occupation confondus, ceux-ci  eo% 545%
varient de 4% a 135%. Le taux d'effort so% +—— —— - i
global moyen sur la copropriété est de 4% == '
40%. 1l est cependant beaucoup plus 3% 1 T%
important pour les locataires que pour les  ** T8 —  llex

propriétaires. ’z:

[35-50%] >50%

[1-10%{ {10-25%( [25-35%(

@ propriétaire occupant @ Locatsire O Ensemble
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L'intérét essentiel du calcul de ce taux d’effort globalPR¢r& FHIRitTer LS HLRAYLS B UVANt
étre en difficulté en raison de dépenses supplémentaires. Sur la copropriété, quatre
ménages ayant un taux d'effort classique inférieur a 35% ont un taux d'effort global
supérieur a 50%. Les situations de ces deux ménages, sont les suivantes :

Ancienneté Situation : Tx Motif du taux
Statut ;);pneade Logt surla face a Rz\:‘%’i‘:s T’l( : :’lﬁzg d'effort | d’effort global
ge copropriété I’'emplol e global important
Autre ménage Prétala
(3 adultes, consommation
une mére de Précaire (une (270 €/mois) et
A 69 ans avec retraité et o versement
Rigerictaite son fils et sa F2 22 ans deux adultes 799€ 9% 90% d'une pension
belle-fille &gés sans emplof) familiale a
de 40 ans I'étranger
environ) (228¢€)
Prétala
consommation
Propriétaire | e';g?gg"ai 9| F2 2 ans S‘a;'if, g’D' 1200€ 21% 9% | @79 ‘fr’é’?g's)
I'accession
(200 €/mois)
. Prétala
Personne Fragile o 3 ’
Locataire F3 6 ans ) f 1500 € 10% 57% consommation
seule (34 ans) (intermittent) (600 € /mois)
Versement
d'une pension
Locataire Se':g?gg’;s) studio 2ans s‘a;’:f,éfm 1500 € 24% 50% famille de
I'étranger

Source : enquétes sociales du CODAL PACT 94

Ainsi, dans le cadre de la mise en ceuvre d'une opération de requalification, ces ménages,
surtout les propriétaires, devront faire I'objet d'une attention particuliére.

LES MENAGES EN DIFFICULTE

Afin d'isoler les ménages les plus en difficulté, un croisement d'information a été effectué
entre les données suivantes: la situation face a I'emploi, le niveau des ressources
mensuelles, le taux d’'effort classique et le taux d’effort global. Trois degrés de fragilité des
ménages les plus en difficulté ont ainsi été identifiés.

De cette analyse, il ressort que 28 ménages sont en difficulté, soit 29% des ménages
enquétés. Sur ces 28 ménages, une partie importante ont été identifiés comme étant en
trés grande difficulté (18).

Parmi ces ménages, les locataires sont majoritairement représentés (20 ménages).
Cependant, la situation des 8 ménages propriétaires, d'ores et déja en difficulté, doit faire
I'objet d’'une attention particuliére. En effet, dans le cadre d'un programme de réhabilitation
lourde, ces ménages seront dans I'impossibilité de réaliser seuls les travaux.
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RESSENTI DES OCCUPANTS

RAPPORT DE VOISINAGE

Au sein de la copropriété, les relations de

voisinage sont assez rarement conflictuelles. Plus
de la moitié des occupants rencontrés ont déclaré
avoir des rapports amicaux, voire d'entraide avec

leurs voisins.

LES DIFFICULTES EVOQUES AU SEIN DE LA
COPROPRIETE

RESSENTI DES OCCUPANTS DANS LEUR LOGEMENT

D'aprés les résultats des enquétes
sociales, de nombreuses difficultés
ont été évoquées par les ménages
rencontrés.

difficultés

Selon les statuts, les

énoncées divergent.

Pour les propriétaires bailleurs et
occupants, les difficultés récurrentes
sont les impayés de charges, ce qui
est étonnant en raison de la baisse
importante des impayés entre 2003 et
2004 et du montant global des impayés
peu élevé.
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Les difficultés sur la copropriété

Pour les locataires, la difficulté qui revient est celle de I'entretien des parties communes.

D'une fagon générale, 48% des
occupants se sentent bien ou trés bien
dans leur logement.

Cependant, selon les  statuts
d’occupation, il ressort que les
locataires se sentent moins bien dans
leur logement que les propriétaires.
46% d'entre eux considérent étre
moyennement bien ou pas bien du
tout dans leur logement, contre 16%
pour les propriétaires occupants.
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Le ressenti des occupants dans leur logement
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RESSENTI DES OCCUPANTS AU SEIN DE LA COPROPRIETE

Le ressenti des occupants au sein de la copropriété

= De la méme fagon que pour le 50% - 47%
ressenti a l'intérieur des logements, 45% —

40% 35%)
les occupants se sentent globalement 35y b d

bien dans la copropriété. De plus, les gg;ﬂ .
locataires se sentent moins bien que 5y _
.z . 0,
les propriétaires. 15% o g9 18%
10% +— =
5% +— f}
0% - :
NSP Pas Bien du Moyennement Bien Trés Bien
tout Bien
O Locataires @ Propriétaires
Source : Enquétes du Codal Pact 94
= Bien que les occupants se
60%
sentent globalement
assez bien dans leur 50% 49%
N Cl
logement ou au sein de la 42%
poproprlete, une 'partle 0%
importante regrette I'achat
(28% des propriétaires 399
occupants) ou la location 22% 23%
(22% des locataires). 20% 5%
13%
= On observe par ailleurs 10% |
que 64% des propriétaires
et 78% des locataires 0% - . .
souhaitent quitter leur Regette l'achat ou la Regette I'achat ou la Ne regrette pas Ne regrette pas
Iogement location mais ne veut location et veut partir I'achat ou la location I'achat ou la location
pas partir et ne veut pas partir et veut partir

B Propriélaire occupant O Locataire
Source : Enquétes du Codal Pact 94

= Par ailleurs, d’'aprés les résultats des enquétes, 58% des occupants qui souhaitent quitter leur
logement évoquent comme raison la petitesse du logement.
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