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PROJET DE LOI
relatif & I'adaptation de /a société au vieillissement,

ADOPTE AVEC MODIFICATIONS
PAR L’ASSEMBLEE NATIONALE EN DEUXIEME LECTURE.

L’Assemblée nationale a adopté le projet de loi dont la teneur suit :




Section 2
Les autres formes d’'habitat avec services
Article 15

I. - Les articles 41-1 a 41-5 de la loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la
copropriété des immeubles bétis sont remplacés par des articles 41-1 a 41-7 ainsi
rédigés :

« Art. 41-1. - Le réglement de copropriété peut etendre I'objet d'un syndicat de
copropriétaires a la fourniture aux résidents de I'immeuble de services spécifiques
dont les catégories sont précisées par décret et qui, du fait qu'ils bénéficient par
nature a l'ensemble de ses résidents, ne peuvent étre individualisés.

« Les services non individualisables sont fournis en exécution de conventions conclues
avec des tiers. Les charges relatives a ces services sont réparties en application du
premier alinéa de l'article 10. Les charges de fonctionnement constituent des
dépenses courantes au sens de |'article 14-1.

« Les décisions relatives a la création ou a la suppression des services non
individualisables sont prises a la majorité prévue au premier alinéa de l'article 26. La
décision de suppression d’un service non individualisable ne peut intervenir qu‘a la
condition que I'assemblée générale ait eu connaissance au préalable d’un rapport
portant sur l'utilité de ce service pour I'ensemble des résidents et sur les
conséquences de la suppression de ce service sur |'équilibre financier de la
copropriété.

« Si I'équilibre financier d’'un ou de plusieurs services mentionnés au présent article
est gravement compromis ou si le déséquilibre financier d'un ou de plusieurs services
compromet I'équilibre financier de la copropriété, et aprés que I'assemblée générale
s'est prononcée, le juge statuant comme en matiere de référé, saisi par des
copropriétaires représentant 15 % au moins des voix du syndicat, peut décider soit la
suspension, soit la suppression de ces services.

« Le statut de la copropriété des immeubles batis est incompatible avec |'octroi de
services de soins ou d’aide et d'accompagnement exclusivement liés a la personne,
qui ne peuvent étre fournis que par des établissements et des services relevant du I
de l'article L. 312-1 du code de |'action sociale et des familles ou par des
établissements, des services ou des professionnels de santé relevant des quatrieme et
sixiéme parties du code de la santé publique.

« Art. 41-2. - Le reglement de copropriété peut prévoir |'affectation de certaines
parties communes a la fourniture, aux occupants de I'immeuble, de services
spécifiques individualisables. Il précise la charge des dépenses d’entretien et de
fonctionnement liées a ces parties communes et sa répartition.

« Art, 41-3. - Les conditions d’utilisation par les tiers des parties communes destinées
a des services spécifiques individualisables sont fixées dans une convention stipulee a
titre gratuit, en application du chapitre I*" du titre X du livre III du code civil. Cette
convention est conclue pour une durée qui ne peut excéder cing ans. Elle est
renouvelable.

« Art. 41-4. - L'assemblée générale, sur proposition du conseil syndical, choisit, a la
majorité de larticle 25 ou, le cas échéant, de |'article 25-1, les prestataires appelés a
fournir les services spécifiques individualisables. Elle approuve, par un vote distinct et
selon les mémes modalités, les termes de la convention envisagée avec les



prestataires choisis ayant pour objet le prét gratuit des parties communes affectées a
ces services, établie dans les conditions prévues a l'article 41-3.

« La durée des contrats de prestations conclus par chaque occupant avec les
prestataires ne peut excéder celle du prét dont ces derniers bénéficient.

« Art. 41-5. - Les modifications du réglement de copropriété emportant désaffectation
des parties communes affectées aux services mentionnés a l'article 41-3 sont prises a
la majorité prévue a l'article 26. Elles sont notifiées par le syndic aux prestataires
concernés. Elles entrainent la résiliation de plein droit des conventions de prét et de
fourniture de services conclues avec les prestataires.

« Art. 41-6. - Le syndicat des copropriétaires d'une résidence-services ne peut
déroger a l'obligation d'instituer un conseil syndical.

« L'assemblée générale peut déléguer au conseil syndical, a la majorité prévue a
I'article 25, les décisions relatives a la gestion courante de services spécifiques.

« Lorsqu’il ne recoit pas de délégation a cet effet, le conseil syndical donne son avis
sur les projets des conventions mentionnées au deuxiéme alinéa de I'article 41-1 et a
I'article 41-4. Il en surveille I'exécution et présente un bilan chaque année a
I’'assemblée générale.

« Le prestataire des services individualisables et non individualisables ne peut étre le
syndic, ses préposés, son conjoint, le partenaire lié a lui par un pacte civil de
solidarité, son concubin, ni ses parents ou alliés jusqu’au troisieme degré inclus, ni les
entreprises dans lesquelles les personnes physiques mentionnées précédemment
détiennent une participation dans son capital, ou dans lesquelles elles exercent des
fonctions de direction ou de contrdle, ou dont elles sont préposées. Lorsque le syndic
est une personne morale, interdiction d’étre prestataire des services individualisables
et non individualisables est étendue aux entreprises dans lesquelles le syndic détient
une participation et aux entreprises qui détiennent une participation dans le capital du
syndic.

« Art. 41-7. - Les personnes demeurant a titre principal dans la résidence constituent
le conseil des résidents.

« Cette instance consultative a notamment comme objectif la mise en ceuvre d’un
espace de discussion entre les résidents et les copropriétaires ; elle relaie les
demandes et les propositions des résidents.

« Le conseil des résidents est réuni par le syndic avant la tenue de I'assemblée
générale des copropriétaires. L'ordre du jour de cette assemblée lui est communiqué.
Le conseil des résidents peut également se réunir de sa propre initiative, dans un local
mis a sa disposition a cet effet par le syndic.

« Le syndic communique au conseil des résidents les comptes rendus de |'assemblée
générale ainsi que toutes les informations relatives aux services fournis dans la
résidence, afin que le conseil émette un avis notamment sur le besoin de créer ou de
supprimer un service.

« Lors de la réunion du conseil des résidents, un secrétaire de séance est désigné. Le
secrétaire rédige le compte rendu de la séance, qui est cosigné par le syndic et
adressé a tous les résidents et aux copropriétaires en méme temps et selon les
mémes modalités que l'ordre du jour de la prochaine assemblée générale. Le compte
rendu des réunions du conseil des résidents des trois années précédentes est remis a
toute personne intéressée préalablement a la signature d’'un contrat de bail
d’habitation ou a la cession d’un lot dans la résidence. »



II. - (Non modifié)
Article 15 bis A

I. - Le chapitre I*" du titre III du livre VI du code de la construction et de |'habitation
est complété par une section 5 ainsi rédigée :

« Section 5

« Les résidences-services

« Art. L. 631-13. — La résidence-services est un ensemble d'habitations constitué de
logements autonomes, destinés notamment a des personnes dgées ou a des
personnes handicapées, permettant aux occupants de bénéficier de services

spécifiques non individualisables. Les services spécifiques non individualisables sont
ceux qui bénéficient par nature a I'ensemble des occupants. Les catégories de ces

services sont définies par décret, pris aprés avis de la Commission nationale de
concertation.

« Les services spécifiques individualisables peuvent étre souscrits par les occupants
auprés de prestataires. Le délai de préavis préalable a la résiliation de ce contrat ne
peut excéder un_maois.

« Art. L. 631-14 (nouveau). - Les personnes demeurant a titre principal dans la
résidence constituent le conseil des résidents. Cette instance consultative a
notamment comme objectif la mise en ceuvre d'un espace de discussion entre les
résidents et le gérant de la résidence-services. Elle relaie auprés de ce dernier les
demandes et les propositions des résidents.

« Le conseil des résidents est réuni au moins une fois par an, a l'initiative du gérant
ou a celle des résidents.

« Le gérant communique au conseil les informations relatives au nombre et a la
situation comptable des services spécifiques non individualisables fournis dans la
résidence, afin que le conseil émette un avis notamment sur le besoin de créer ou de
supprimer un service.

« Lors de la réunion du conseil des résidents, un secrétaire de séance est désigné en
son sein. Le secrétaire rédige le compte rendu de la séance, qui est cosigné par le
gérant de la résidence et adressé a tous les résidents. Le compte rendu des trois
précédentes réunions du conseil des résidents est remis a toute personne intéressée
préalablement a la signature du contrat de location.

« Art. L. 631-15 (nouveau). — Sans préjudice de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989
tendant & améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n® 86-1290
du 23 décembre 1986, lorsqu‘un logement situé dans la résidence-services est mis en

location :

« 1° Le contrat de location précise les services spécifiques non individualisables
mentionnés a l'article L. 631-13, fournis au locataire ;

« 2° Le bailleur et le locataire sont tenus, respectivement, de fournir et de payer les
services non individualisables aux termes convenus. Le paiement mensuel est de droit
lorsque le locataire en fait la demande ;

« 3° Le contrat de location peut contenir une clause prévoyant la résiliation de plein
droit du contrat en cas de non-paiement de ces services. Cette clause peut produire



effet dans les conditions prévues a l'article 24 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989
précitée ;

« 4° Pour l'application de I'article 17 de la méme loi, les services non individualisables
et les services spécifiques individualisables donnant lieu a paiement par le locataire ne
peuvent constituer une caractéristique du logement justifiant un complément de

loyer ;

« 5° La quittance mentionnée a I'article 21 de ladite loi porte le détail des sommes
versées par le locataire en distinguant notamment le loyer, les charges et les services
non individualisables.

« Art. L. 631-16 (nouveau). - Les articles L. 631-14 et L. 631-15 s’appliquent lorsque
les services spécifiques non individualisables sont fournis par un gérant, personne
physique ou morale, qui est également bailleur dans le cadre des contrats de location
conclus avec les occupants. L'article 41-7 de la loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant
le statut de la copropriété des immeubles batis relatives au conseil des résidents n'est
pas applicable dans ce cas. »

I bis (nouveau). — L'article L. 631-15 du code de la construction et de I'habitation
s'applique aux contrats de location conclus & compter de I'entrée en vigueur de la
présente loi.

II. - L'article L. 7232-1-2 du code du travail est complété par un 5° ainsi rédigé :

« 5° Pour leurs services d'aide & domicile rendus aux personnes mentionnées a
I'article L. 7231-1 qui y résident, les gérants de résidences-services relevant de
l'article L. 631-13 du code de la construction et de |'habitation. »

III (nouveau). — L'article L. 7232-4 du méme code est ainsi rétabli :

« Art. L. 7232-4. - Par dérogation a l'article L. 313-1-1 du code de |'action sociale et
des familles, les résidences-services mentionnées au 4° de l'article L. 7232-1-2 du
présent code qui gerent des services d'aide & domicile rendus aux personnes
mentionnées a l'article L. 7231-1 qui y résident sont autorisées au titre de |'article

L. 313-1-2 du code de |'action sociale et des familles, sous réserve du respect du
cahier des charges national prévu a l'article L. 313-1-3 du méme code. »

IV (nouveau). - Le VI de I'article 32 bis de la présente loi s'applique aux résidences-
services mentionnées a l'article L. 631-13 du code de la construction et de I’'habitation
en fonctionnement avant la date de promulgation de la présente loi, au titre de
I'agrément dont elles disposent pour la fourniture des services d’aide a domicile
rendus aux personnes mentionnées a l'article L. 7231-1 du code du travail qui y
résident, sous réserve du respect du cahier des charges national prévu a l'article

L. 313-1-3 du code de I'action sociale et des familles et a la condition que le
gestionnaire de la résidence-services et des services prestés soit le méme.

Article 15 bis B

Vu pour étre annexé au projet de loi adopté
par ’Assemblée nationale dans sa séance du 16 septembre 2015.

Le Président,
Signé : Claude BARTOLONE
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