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Depuis le 17 mai 2011, date de Ia publication de la loi dite « loi Warsmann », les Offices
Publics de 'Habitat sont soumis aux dispositions de I'ordonnance n°2005-649 du 6 juin 2005
et de son décret d'application, le décret n°2005 - 1742 du 30 décembre 2005. C'est dans ce
cadre que le Conseil d’administration de I'Office Public de I'Habitat de Ia commune
d'INGEVILLE a décidé d’acheter et de réhabiliter un immeuble sis n° 3A et 3B rue Peihn,

Cette opération sera I'occasion de rendre le batiment accessible aux personnes a mobilité
réduite, de supprimer des équipements obsolétes et d’améliorer ses performances
thermiques.

En tant que chargé d'études de I'Office Public de I'Habitat, cette opération vous est confiée.

Question 1 : (2 points)

L'acte de vente qui sera rédigé par le notaire devra, conformément & la réglementation,
comporter un dossier de diagnostic technique. Vous indiquerez la liste des différents
diagnostics immobiliers dont il sera composé.

Question 2 : (4 points)

Vous proposerez a votre direction un projet de rénovation de I'immeuble. A cette fin :

a - Vous dessinerez votre projet de réhabilitation en vous limitant a remprise d'un
appartement, le T3 n°02, du palier de desserte et de I'ascenseur (plan 3) sur un calque
vierge (2 exemplaires fournis dont 1 est a rendre avec la copie).

Le projet devra étre conforme a Ia réglementation relative 3 l'accessibilité des batiments
d’habitation. Bien qu'elle soit moins contraignante pour les réhabilitations, I'Office Public de
I'Habitat a décidé de respecter la réglementation applicable aux constructions neuves dans
ses projets de rénovation.

b - Vous expliciterez sur votre copie les principaux points du projet dont la conception est
régie par la réglementation PMR.

Question 3 : (4 points)

L’ambition de votre direction est d’améliorer les performances thermiques de cet immeuble
et de remettre ses équipements en conformité avec les réglementations en vigueur.

Vous expliciterez les mesures que vous choisirez de mettre en ceuvre dans le cadre d'un
projet de rénovation, motivé par la recherche d’économies d'énergie. Ce projet devra &tre
congu pour approcher les performances thermiques requises pour lobtention du label
« Effinergie BBC rénovation ». A ce stade seuls les principes géneéraux seront énoncés sans
réaliser de calcul.
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Question 4 : (6 points)
Aprés avoir proposé la procédure la plus adéquate, vous énumererez les différentes étapes
de la procédure de consultation pour successivement désigner une équipe de maitrise
d’'ceuvre puis organiser la consultation des entreprises.
Afin de déterminer Ia nature des procédures 3 mettre en ceuvre, vous considérerez les
estimations suivantes

- Montant des travaux : 2 420 000 € H.T.

Question 5 ; (4 points)
Votre direction a décidé de réaliser les travaux de rehabilitation en site occupé. Elle souhaite
qu'ils se déroulent dans les meilleures conditions sans créer de situation conflictuelle avec

En tenant compte des contraintes sans créer de relations conflictuelles avec les locataires,
voUs proposerez un phasage des travaux, qui tout en exploitant le potentiel dy site, recréera

Vous indiquerez a quelle(s) étape(s) de Fopération et sous quelle(s) forme(s) vous
envisagerez la programmation d’'une (ou de) réunion(s) avec les locataires de Fimmeuble.
Vous indiquerez succinctement I'objectif de cette (ces) réunion(s).

Liste des documents joints :
Document 1 : « Etat des lieux » - commune d'INGEVILLE - 2014 — 1 page

Document 2 : Extrait de Ia « Circulaire interministérielle relative a l'accessibilité des
etablissements recevant du public, des installations ouvertes ay public
et des batiments d’habitation » — Annexe 6 - Ministére du Logement
et de la Ville — mai 2008 - 24 pages

Document 3 : « Régles techniques des batiments renovés » — Effinergie Rénovation
~ 8 novembre 2011 - 5 pages

Document 4 : « Bail d’habitation » — Sjte internet : pro.union-habitat.org ~ 7 mars
2014 - 8 pages

Document 5 : « Ville durable, aménagement et construction durable » - Site internet -
developpement-durable.gouv.fr =7 mars 2014 -4 pages
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Document 1
« Etat des lieux » — cCommune d’INGEVILLE - 2014

L'immeuble n°3A et 3B rue Peihn a éte construit en 1963, || $€ compose de deux cages
d'escalier avec ascenseurs desservant 4 niveaux identiques de quatre logements T3 chacun,
Le hall d'entrge de 15 m? se trouve ay rez-de-chaussée qui abrite €galement leg locaux
communs de 30 mz2 et les caves d'une hauteyr Sous plafond de 2,20 m. Cet immeuble
présente un taux de vacance élevé. Dans Fescalier A 3 logements sont inoccupés et dans
l'escalier B, 6 logements sont libres.

et cadre bois.
L'électricite est obsoléte.

Le chauffage central au gaz comprend des radiateurs, yn réseau de distribution en bon état
et des chaudieres a production d'eau chaude instantange obsolétes.

Les revétements de sol et verticaux sont dégradés.
Les cabines d’ascenseur sont exigués et les portes sont battantes.

Le Conseil d'administration Souhaite bénéficier apres les travaux de logements accessibles,
respectant Ig reglementation et performants syr le plan thermique, tout en modifiant le mojng
possible Ia distribution deg logements.
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Document 3
« Régles techniques des batiments rénovés » - Effinergie Rénovation

— 8 novembre 2011

REGLES TECHNIQUES DE LA MARQUE effinergie APPLICABLES AUX
BATIMENTS RENOVES FAISANT L’OBJET D’'UN LABEL BBC-effinergie

Rénovation OU D’'UNE CERTIFICATION effinergie Rénovation
(Validées au CA du 8 novembre 2011)

1. Objet

Les présentes Régles Techniques établies par I'association Collectif EFFINERGIE, prises en
application des Régles d'usage de la marque effinergie, précisent les exigences techniques
spécifiques de la marque BBC-effinergie Rénovation et de la marque effinergie Rénovation.

2. Champ d’application
Le champ couvert par le présent référentiel technique concerne les batiments achevés rénoves,
du secteur résidentiel individuel ou collectif ainsi que du secteur non résidentiel en France
métropolitaine.

L'association Collectif EFFINERGIE se réserve le droit de le faire évoluer afin qu'il s'applique a
d’autres régions, produits et services liés a I'objet de I'association.

3. Calcul de la consommation prévisionnelle annuelle

La consommation annuelle est calculée selon les meéthodes retenues pour I'application de l'arrété
du 13 juin 2008 publié au JO du 8 aout 2008 relatif a la performance énergétique des batiments de
plus de 1000m? lorsquils font lobjet de travaux de rénovation importants et son arrété
d'application ainsi que le respect des modalités relatives aux coefficients de climat de l'arrété du
label Batiment Basse Consommation Rénovation définies dans Parrété du 29 septembre 2009
publié au JO du 01 octobre 2009 relatif au contenu et aux conditions du label HPE en rénovation.

Ces textes constituent la base du référentiel de la certification pour la délivrance de la
marque effinergie Rénovation.

La méthode de calcul de la consommation d'énergie annuelle est celle prévue par l'arrété du
8 ao(t 2008 publié au JO du 24 septembre 2008.
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4. Les Exigences du label

4.1 Les exigences techniques

Le Collectif EFFINERGIE a défini les exigences des batiments a basse consommation en énergie
en rénovation. Les exigences pour l'obtention de la marque effinergie Rénovation sont celles
décrites dans l'arrété du 29 septembre 2009 articles 2 27, 3, 4 et suivants soit :

2° Le label « batiment basse consommation énergétique rénovation, BBC rénovation 2009
», qui correspond aux performances minimales suivantes :

a)La consommation conventionnelle d’énergie primaire du batiment pour le chauffage, le
refroidissement, la production d’eau chaude sanitaire, I'éclairage et les auxiliaires de
chauffage, de refroidissement, d’eau chaude sanitaire et de ventilation, telle que définie 3
Farticle 9 de larrété du 13 juin 2008 susvisé, est inférieure ou égale & une valeur en
kWh/m?*/an d'énergie primaire qui s’exprime sous la forme

80  (a + b)

b} La température intérieure conventionnelle atteinte en été du batiment respecte les
exigences de l'article 12 de l'arrété du 13 juin 2008 susvisé.

Pour I'application du présent article, la surface considérée est la surface hors oceuvre nette
du batiment.

La valeur du coefficient « a » est donnée dans le tableau ci-aprés en fonction des Zohes
climatiques définies dans I'arrété du 13 juin 2008 susvisé.

ZONES CLIMATIQUES COEFFICIENT « a »
H1-a, H1-b 1,3
Hi-¢ 1,2
H2-a 1,1
H2-b 1
H2-¢, H2-d g.¢
H3 0.8

La valeur du coefficient « b » est donnée dans le tableau ci-aprés en fonction de I'altitude
du terrain d'assiette de la construction.

ALTITUDE COEFFICIENT « b »
"400m ]
"400 met 800 m 0,1
"800 m 0,2

31/45



:

- i
effinergie

e e ct comemie drnergie

Article 3

Pour les batiments a usage autre que d'habitation, le label « haute performance
énergétique rénovation » comporte un niveau, le label « batiment basse consommation
rénovation, BBC rénovation 2009 », qui correspond aux performances minimales
suivantes :

@) La consommation conventionnelle d'énergie primaire du batiment pour Te chauffage, le
refroidissement, [a production d’eau chaude sanitaire, ['éclairage, et les auxiliaires de
chauffage, de refroidissement, d'eau chaude sanitaire et de ventilation, telle que définie &
V'article 9 de l'arrété du 13 juin 2008 susvisé, est inférieure ou égale de 40 % a la
consommation conventionnelle de référence telle que définie & Particle 9 de Parrété du 13
juin 2008 susvisé.

b) La température intérieure conventionnelle atteinte en été du batiment respecte les
exigences de 'article 12 de 'arrété du 13 juin 2008.

Article 4

Le label « haute performance énergétique rénovation » est délivré uniguement & un
batiment ayant fait I'objet d’une certification au sens des arficles L.115-27 a L. 115-32 et
R.115-1 & R. 115-3 du code de Ia consommation, qui porte sur la sécuritd, la durabilité et

les conditions d'exploitation des instaliations de chauffage, de production d’eau chaude
sanitaire, de climatisation et d’éclairage ou encore sur la quaiite gliobale du batiment.

Ce label est délivré par un organisme ayant passé une convention spéciale avec I'Etat
dans les conditions de P'articie 6.

A partir du 1er octobre 2010, cet organisme doit, en outre, &tre accrédité selon la norme
EN 45011, pour la certification définie au premier alinéa du présent article, par le Comité
francais d’accréditation (COFRAC) ou tout autre organisme d'accréditation signataire de
Faccord multilatéral pris dans le cadre de la coordination esurocpéenne des organismes
d'accréditation (European Cooperation for Accreditation, ou EA).

4.2 Les exigences complémentaires

Pour les batiments achevés aprés le 1% janvier 1948, les conventions passées entre I'Etat ot les
certificateurs prévoient les dispositions complémentaires pour le label BBC-effinergie Rénovation
2009.

Pour les batiments rénovés achevés avant le 1 janvier 1948, les conventions passées entre
I'association Collectif EFFINERGIE et les certificateurs prévoient notamment les dispositions
complémentaires suivantes :

4.2.1 La perméabilité a I'air

Afin de garantir la pertinence du calcul conventionnel de consommation ainsi que la qualité
globale du batiment de logements rénové, I'option de certification effinergie Rénovation 2009
ne peut étre délivrée qu'a un batiment de logements ayant fait I'objet d’'une mesure de ia
perméabilité a l'air réalisée par des opérateurs autorisés par le MEEDDM, dans les conditions
definies par le MEEDDM. La perméabilité mesurée, exprimée par le coefficient Qupasuy, est
inférieure ou égale & la valeur utilisée pour le calcul de consommation.
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4.2.2 La production locale d’électricité

Afin de garantir la qualité énergétique globale du batiment construit, et éviter que la mise en place
d'une production locale d'électricité dans un batiment effinergie Rénovation 2009 permette 3 ce
batiment de fortement surconsommer de I'énergie par ailleurs I'option de certification effinergie
Rénovation 2009 respecte les conditions suivantes

Outre le respect des critéres lies a la consommation maximale définis au 2° de l'article 2 de
l'arrété du 29 septembre 2009,

% Pour un batiment de logements équipé d'une production locale d'électricité, et d'une
production d'eau chaude sanitaire totalement ou partiellement par électricité, |

- la consommation conventionnelle totaie d'énergie du batiment avant déduction de Ia
production locale d'électricité n‘excéde pas 80*(a+b)+35 kWhEP/m?an, avec a et b
définis au 2°de l'article 2 de I'arrété 29 septemb re 2009,

- le coefficient Ubat du batiment n'excéde pas Upamax — 30%, ol Upamax est tel que défini
par l'arrété du 13 juin 2008.

#% Pour un batiment de logements équipé d’une production locale d'électricité, et d'une
production d’eau chaude sanitaire autre que totalement ou partiellement par électricite

- la consommation conventionnelle totale d'énergie du batiment avant déduction de Ia
production locale d’électricité, n'excéde pas 80*(a+b)+12 KWhEP/m?/an, avec 3 et b
définis au 2°de Il'article 2 de l'arrété du 29 sept embre 2009,

- le coefficient Ubat du batiment n'‘excéde pas Upamay — 30%, ol Upaimax est tel que défini
par arrété du 13 juin 2008.

= Pour un batiment de logements collectifs équipé d'une production locale d'électricité et d’'une
production d’eau chaude sanitaire partiellement par électricité :

- la consommation conventionnelle totale d'énergie du batiment avant déduction de Ia
production locale d’électricité, n'excéde pas 80*(a+b) + X KWhEP/(m2.an), avec 3 et b
définis au 2° de l'article 2 de larrété du 29 septembre 2009 et X étant déterminé
comme suit :

X=(35*S1+12*82)/(S1+82)

S1 étant la surface habitable des logements équipés d’une production d'eau chaude
sanitaire totalement ou partiellement électrique,

S2 étant la surface habitable des logements équipés d’'une production d'eau chaude
sanitaire non électrique.

- le coefficient Ubat du batiment n'excede pas Upsimax — 30% ol Ubamax €st tel que défini
par l'arrété du 13 juin 2008.

5. Affichage

complémentaire
En complément de ces exigences, les caractéristiques suivantes sont délivrées
et affichées conformément a la charte graphique de la marque effinergie

% La consommation annuelle en kWh énergie finale/m2.an pour chaque usage et
son équivalence d’émission en kg CO,

# Les besoins couverts par une énergie renouvelable pour chaque
usage.
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Document 4
« Bail d’habitation » — Site internet : pro.union-habitat.org — 7 mars 2014

Référence n°chrono Document :
[
" !: LARION SERIaLE FOUR UHARITAY

-/

BAIL D’HABITATION
(1) rayer les mentions inutiles

Désignation de I'organisme d’HLM

(1) Logement conventionné
(1) Logement neuf conventionné
(1) Logement non conventionné

Entre :
BAILLEUR

L’organisme d'HLM propriétaire du local :
Situé a :

Ci-aprés désigné par les mots le BAILLEUR,
Représenté par M :

Et:
LOCATAIRE(S)
M

Demeurant a :
Ci-aprés désignés par les mots le LOCATAIRE,

Il a été convenu ce qui suit :

Le BAILLEUR donne location & compter du
AM:
Qui accepte(nt) les lieux ci-aprés désignés.
1 - Désignation des locaux loués

Logement n°:

Appartement n°:

Garage n°

Autres dépendances (cave, grenier,... préciser) :
Type :

Catégorie :

Surface habitable :

Les locaux et leurs accessoires privatifs faisant I'objet de la présente location sont ceux visés au contrat,
au décompte de surface corrigée et a I'état des lieux d'entrée joint en annexe, ainsi que les éventusls
équipements ci-aprés désignés et qui ne figurent pas dans le décompte.

Le LOCATAIRE dispose d'un délai de deux mois, aprés notification, pour contester le décompte de
surface annexé au présent contrat.

Font également partie de la présente location les locaux et installations collectifs auxquels les locataires
ont acces et qui sont énoncés dans la liste annexée.

Les terrains, locaux ou installations non décrits ci-dessus ne font pas partie de la location. Néanmoins,
certains d'entre eux peuvent &tre laissés momentanément 4 la disposition des locataires.

Dans le cas ol il s'agirait d'un logement conventionné, le LOCATAIRE a été informé par le BAILLEUR
que les lieux sont régis par la convention en date du :
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Conclue entre I'Etat et e BAILLEUR; cette convention ouvre au locataire, pendant sa durée, le droit &
I'aide personnalisée au logement.

2 — Situation des locaux

Adresse compléte :
Ville ou commune :
Code postal ;
Béatiment :
Escalier :
Etage :
3 ~ Destination

(1) & usage d’habitation

(1) a usage mixte : professionnel et habitation
4 — Durée

La location est consentie pour une durée d'un mois, renouvelable automatiquement par tagcite
reconduction.

5 -Conditions financiéres de la location

Le LOCATAIRE aura a payer le loyer, les charges locatives, éventusiiement les réparations locatives.
Il aura éventuellement a verser un deépét de garantie (voir chapitre dépét de garantie).

Le loyer

La présente location est consentie au taux du loyer principal fixé par le Conseil d’Administration du
bailleur conformément a Ia réglementation sur les logements H.L.M. Ce loyer est payable chaque
mois & terme échu ou 4 terme & échoir (1).

Ce loyer s'éléve actuellement a € (euros).

Dans le cas d'une location 3 usage mixte et d’habitation (art. 15), la surface corrigée du local
(annexée au présent bail) est majorée de 30 %.

Le prix du loyer est révisable conformément a la législation en vigueur.

Dans le cas d'un logement conventionné, le prix du loyer est révisable conformément aux clauses
de la convention passée entre le BAILLEUR et I'Etat en date du :
et visée a I'article 1er.

Le BAILLEUR s'engage a remetire au locataire, sur sa demande et aprés paiement intégral dy
loyer et des sommes accessoires, une quittance ou un regu des sommes versées.

Il s'engage a tenir a Ia disposition du locataire les notices d'information et les formulaires de
demande d'aide personnalisée ay logement ainsi que toutes les informations sur les conditions
d'obtention de cette aide.

En cas de dépassement des plafonds de ressources, la réglementation autorise le BAILLEUR &
percevoir un supplément de loyer appelé « supplément de loyer de solidarité (SLS)».

Au-dela d'un certain seuil fixé par la loi, ce supplément est obligatoire.
Le dépébt de garantie :

oui non

Le LOCATAIRE verse un dépét de garantie équivalent a mois de loyer en principal. Le dépot de
garantie ne sera pas réévalué. |l ne produira pas d'intérét pendant la durée de la location.

Le dépét de garantie sera restitué au locataire dans un délai maximum de deux mois & compter de
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son départ, déduction faite, le cas échéant, des sommes restant dues au bailleur, et des sommes
dont celui-ci pourrait étre tenu au lieu ot place du locataire, sous réserve qu'elles soient diment
justifiées.

Par ailleurs, si le dépét de garantie n'est pas restitué dans le délai de 2 mois prévu au contrat, le
solde du dép6t de garantie restant dg au locataire aprés arrété des comptes produira intérét a taux
légal au profit du locataire.

A moins de stipulations contraires, la signature du présent engage-ment vaut quittance de dépét de
garantie.

Les charges locatives :

En plus du loyer, le BAILLEUR est fondé a demander au locataire le remboursement d'un certain
nombre de dépenses appelées charges.

Ces charges sont celles énumérées par le décret n° 82-955 du 9 novembre 1982 modifié, pris en
application de l'article L. 442-3 du Code de Construction et de 'Habitation.

Des provisions pour charges peuvent étre réclamées au locataire, en attente de la régularisation
annuelle. Toute modification de leur montant doit étre accompagnée de la communication des
résultats arrétés lors de la précédente régularisation et d'un état prévisionne! des dépenses.

Ces provisions peuvent &tre modifiées en cours d'année, sous réserve pour l'organisme de donner
toutes précisions justifiant cette modification.

Chaque année, le BAILLEUR devra remettre ay locataire, pour chaque catégorie de dépenses,
I'état définitif des dépenses récupérables de I'année &coulée et le mode de répartition entre tous les
locataires concernés.

Le réglement de ces sommes est exigible aprés le délai légal de 1 mois qui suit I'envoi de ce
décompte. Pendant ce délai d'un mois le LOCATAIRE peut prendre connaissance des documents
de gestion (factures, contrats) ayant permis I'établissement de cette piece ainsi que la quantité
consommée et le prix unitaire de chacune des catégories de charges pour le batiment oy
l'ensemble des batiments.

Chaque année, LE BAILLEUR informera les locataires de I'état prévisionnel des dépenses
récupérables de 'année a venir, notamment pour justifier les changements éventuels.

Les locataires doivent étre mis a méme, en obtenant communication des documents de gestion
correspondants, de vérifier que les dépenses d'entretien ou de réparations imputées par le
propriétaire sur les charges locatives sont bien des dépenses d'entretien de la chose louée, en état
de servir 4 l'usage pour lequel ils sont loués et ne sont pas entrainés par le maintien d'équipements
désuets.

Les réparations locatives

Le LOCATAIRE doit prendre a sa charge les réparations locatives définies par décret.

Les dépenses de petit entretien et les menues réparations sont a la charge du locataire 3
I'exception des réparations occasionnées par la vétusté, les malfagons, les vices de construction,
les cas fortuits ou de force majeure qui sont a la charge du bailleur.

Cependant, si les locataires sont en mesure d'établir qu'une erreur de conception ou un vice de
réalisation empéche I'usage normal de I'élément litigieux de la chose louée et se trouve &tre Ia
cause de la fréquence de ces menues réparations, le propriétaire devra en supporter les
conséquences financiéres.

Au titre des réparations locatives sur les éléments de la chose louée, sont donc « récupérables »
auprés des locataires les dépenses d'entretien courant et de menues réparations d'installations

36/45



individuelles figurant au || de l'annexe au décret n° 82-955 du 9 novembre 1982 modifié, et
effectuées par Le BAILLEUR pour le compte du iocataire.

Les grosses réparations

Aprés avoir au préalable prévenu les habitants lorsqu'un trouble de jouissance prolongé doit en
résulter, le BAILLEUR peut faire exécuter dans limmeuble toutes réparations, tous travaux de
transformation, de surélévation oy d'aménagement qu'elles qu'en soient les causes, le tout sans
indemnité, ni diminution de loyer,

Toutefois, si ces travaux durent plus de 40 jours, le loyer sera, & l'expiration de ce délai, diminué g
Proportion du temps et de Ia partie des lieux lougs dont le LOCATAIRE aura été privé.

6 — Début et fin de |a location

L’état des lieux 3 P'entrée du locataire.

Pendant le premier mois de la premiere période de chauffe, le LOCATAIRE peut demander
I'établissement d'un état des lieux complémentaire en ce qui conceme les éiéments de chauffage.

Le BAILLEUR, apres vérification, prendra les mesures nécessaires pour faire effectuer ou effectuer Juj-
méme les réparations nécessaires dans les meilleurs délais possibles.

L'état des lieux contradictoire servira au calcul du montant des réparations locatives, 3 régler au terme de
ta location, compte tenu des travaux effectués par le BAILLEUR.

L’état des lieux au départ du locataire

Au départ du locataire, une visite contradictoire des lieux loués est effectuée en présence du préposé du
bailleur et du locataire, et le cas échéant, de son représentant diment mandaté. Les parties constatent

Le cas échéant, une liste définitive des réparations locatives a effectuer est établie par comparaison
entre I'état des lieux d'entrée et I'état des lieux de sortie. La détermination du montant et du mode de
paiement des réparations 3 effectuer est alors fixée en tenant compte de I'usure normale et indiquée au
locataire sortant,

A l'entrée comme au départ du locataire, 3 défaut d'état des lieux étabij contradictoirement entre leg
parties, un état des lieux sera établi par un huissier de justice, & linitiative de la partie la plus diligente;
les frais seront dans ce cas partagés par moitié.

Le congé

Il pourra étre donné congeé a la volonté du locataire et du BAILLEUR. Le délaj de préavis est de trois
mois lorsqu'il émane du locataire et de six mois lorsqu'il émane du bailieur.

Il est ramené de trois mois & deux mois lorsqu'il s'agit du congé d'un locataire qui bénéficie de I'attribution
d'un autre logement H.L.M. conventionné dans le parc d'un autre bailleur H.L.M., et & un mois dans le
parc de l'organisme H.L.M. signataire du présent contrat,

En cas de mutation, de perte d'emploi ou lorsque le LOCATAIRE trouve un nouvel emploi aprés une
perte d'emploi, celui-cj peut donner congé au bailleur avec un délai de préavis d'un mois.



solidarité active (RSA). Le congé doit étre notifié par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception ou signifié par acte d'huissier. Ce délai court & compter du jour de la réception de la lettre
recommandée ou de {a signification de I'acte d'huissier.

Pendant le délai de préavis, le LOCATAIRE n'est redevable du loyer et des charges que pour le
temps oU il a occupé réellement les lieux si le congé a été notifié par le BAILLEUR. il est redevable
du loyer et des charges concernant tout le délai de préavis si c'est lui qui a notifié le congé, sauf si
le logement se trouve occupé avant la fin du préavis par un autre locataire en accord avec le
BAILLEUR.

A l'expiration du délai de préavis, le LOCATAIRE est déchu de tout titre d'occupation des locaux
loués : la libération des lieux devra étre effective pour lui méme et tout occupant introduit par lui.

La déchéance du droit au maintien dans les lieux

Les dispositions des articles L 442-3-1( déchéance du droit au maintien dans les lieux pour sous-
occupation), L 442-3-2 ( déchéance du droit au maintien dans les lieux dans un logement adapté au
handicap ), L 442-3-3 ( déchéance du droit au maintien dans les lieux en cas de dépassement des
plafonds de ressources ) du Code de la construction et de I'Habitation sont applicables au présent
contrat.

Les dispositions de l'article L 442-3-3 susvisé peuvent étre étendues par décision de l'organisme &
d'autres zones géographiques que celles légalement prévues ( cf art L 442-4 du Code de la
Construction et de I'Habitation).

Le départ du locataire

Dés la notification du congé, le LOCATAIRE devra permettre la visite des lieux loués, en vue d'une
nouvelle location, deux heures par jour les jours ouvrables, et ce aprés accord avec le BAILLEUR.
A défaut d'accord du locataire pour fixer cet horaire, les visites pourront avoir lieu de 17 heures a 19
heures du lundi au samedi inclus.

Avant son depart, le LOCATAIRE devra justifier du paiement des taxes fiscales par fa production
des quittances, laisser les lieux en état de propreté, la cave vide et nettoyée.

Enfin, le LOCATAIRE devra rendre les clés au plus tard le jour de I'expiration du contrat.
La résiliation pour défaut de paiement

En cas de norepaiement des sommes dues & lorganisme, loyers ou charges réguliérement
appeilés, d'un montant au moins équivalent a trois mois de loyer (déduction faite de IAP.L.), le
contrat pourra étre résilié de plein droit & linitiative du bailleur deux mois aprés un simple
commandement de payer resté sans effet.

L'expulsion du locataire et de tout occupant introduit par lui sera alors prononcée par le juge
compétent.

Le juge saisi pourra toutefois, dans les conditions légales, en accordant des délais, pour le
réglement des sommes impayées, sus-pendre la résiliation et les effets de la clause résolutoire qui
sera réputée n'avoir pas joué si le LOCATAIRE se libére de sa dette dans les conditions fixées par
le juge.

Cette clause sera suspendue lorsque les parties se trouvent dans la situation visée par le protocole
(2), conclu entre les Fédérations des Offices Publics et des Sociétés Anonymes d'H.L.M. d'une
part, et les organisations d'usagers membres de la Commission Mixte H.L.M. - Usagers d'autre
part, et concernant les litiges intéressant LE BAILLEUR et plusieurs de ses locataires pris
collectivement.
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7 - Obligations du bailleur et du locataire

Les obligations générales dy bailleur et du locataire sont régies par la réglementation en vigueur et
notamment par la réglementation H.LM,, le présent éngagement de location, et, le cas échéant, les
accords collectifs de location s'appliquant aux logements qui font l'objet de la présente location,

Nature de Ia location

Le LOCATAIRE utilisera les lieux loués conformément a la destination prévue au contrat. Il ne pourra y
eéxercer une profession artisanale, commerciale ou libérale sans autorisation expresse et écrite dy
bailleur.

Le logement loué constitue Ia résidence principale effective dy locataire.

La sous-location en tout ou en partie est interdite dans les immeubles H.L.M. locatifs, sauf dans les cas
prevus a larticle L442-8-1 I du CCH dans le respect des dispositions Iégales et réglementaires le cas
échéant

Assurances.
Assurance du locataire

Lors de la remise des clés, le LOCATAIRE devra justifier avoir souscrit les assurances suivantes aupres
de la compagnie de son choix:

- assurance couvrant les risques locatifs (incendie, explosions, dégats des eaux) ;
- assurance couvrant le risque « recours des voisins »;

- assurance du mobilier (incendie, explosion, dégats des eaux, vol);

- responsabilité civile.

Cette obligation s'impose au locataire pendant toute la durée de la location parce que, conformément aux
articles 1732 et 1733 du Code Civil, il est responsable 3 I'égard du bailleur de tous les dommages aux
locaux loués méme si leur cause est inconnue, & moins qu'il ne prouve qu'ils ont eu lieu sans sa faute,

Chaque année, 3 la demande du bailleur, la preuve de Ia souscription de ces assurances doit &tre fournie
par LE LOCATAIRE qui produira une police d'assurances ou une attestation de paiement des primes,

A défaut, le contrat de location pourra étre résilié de plein droit, un mois aprés un commandement
demeuré infructueux.

Assurances du bailleur:

Le BAILLEUR doit se couvrir par une assurance de responsabilité civile & l'égard du locataire, et pour les
accidents survenus au locataire, notamment du fait d'un vice de construction et d'un mauvais entretien

des lieux.

Clauses générales de la location

Reéglement de sécurité et de salubrité.

LE LOCATAIRE s'interdira tout acte pouvant nuire a la sécurité des personnes et des biens.

il n'utilisera pas d'appareils dangereux, ne détiendra pas de produits explosifs ou inflammabiles, autres
que ceux d'un usage domestique courant, autorisés par les réglements de sécurité.

I veillera au nettoyage et a I'entretien régulier des ventilations mécaniques, évitant qu'elles ne soient
bouchées.

I fera ramoner les cheminées a ses frais aussi souvent que le prescrivent les arrétes municipaux ou
préfectoraux en vigueur.

Il observera les réglements sanitaires départementaux sur la déclaration des maladies contagieuses, la
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destruction des parasites, rats, souris et insectes, le nettoyage et la désinfection.

Il laissera pénétrer dans les lieux loués les représentants du bailleur sur justification de leur qualité,
chaque fois que ce sera nécessaire pour la sécurité et la salubrité collectives.

En contrepartie, le BAILLEUR mettra en place les mesures, les services et les moyens de sécurité que
lui impose la réglementation en vigueur a la date de construction de I'immeuble.

Enregistrement

Le présent contrat de location n'est soumis & enregistrement que si I'une des parties le désire et en ce
cas a ses frais.

Frais de dossier

L'établissement de ce contrat ne pourra donner lieu a aucun frais a la charge du locataire.

Fait en exemplaires, a , le
Signature ,

LE LOCATAIRE

Signature ,
Pour le BAILLEUR

Piéces jointes :

Liste des clauses générales de location. Eile ne peut comporter de clauses. contraires au présent contrat
et, le cas échéant, au réglement intérieur. Elle est signée des deux parties; elle les engage et doit étre
appliquée dans les mémés conditions que le contrat de location.

Protocole d'accord concernant les litiges intéressant un organisme d'H.L.M. et plusieurs de ses locataires
pris collectivement

Décompte de surface complété, le cas échéant par la désignation des équipements dont le locataire a la
jouissance exclusive et qui ne figurent pas dans le décompte ou I'état des lieux (cuisine aménagée par
exemple).

Liste des parties, équipements et accessoires de limmeuble qui font I'objet d'un usage commun.
Etat des lieux.
* Le cas échéant:

accord collectif,
reglement intérieur,
extraits du réglement de copropriété.

(2) PROTOCOLE D’ACCORD
Concernant les litiges intéressant un organisme d’Him

et plusieurs de ses locataires pris collectivement

Entre les fédérations des Offices Publics et des Sociétés Anonymes d'Hlm, d’'une part et les
organisations d'usagers, membres de la Commission Mixte Him-Usagers, d’autre part,

Aroccasion de la discussion sur I'engagement de location rédigé par un groupe de travail constitué
au sein de la Commission Mixte d'Him-Usagers, il a été souhaité que soit étudié le cas des litiges
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intéressant un organisme d’Him et plusieurs de ses locataires pris collectivement. Il a été remarqué
que, I'engagement de location ayant un strict caractére bilatéral entre le propriétaire et chaque
locataire pris individuellement, cette catégorie de problémes devait étre précisée dans un protocole
d’accord annexe.

Pour autant, il serait irréaliste de ne pas chercher & améliorer les modalités de réglement de tels
problémes.

Il a donc été convenu :

Que, dans cette perspective, la clause résolutoire visée au paragraphe 4 de I'engagement de
location sera suspendue dés que la Commission Mixte Him-usagers ou une de ses instances
locales reconnues par elle aura été saisie pour que soit engagée une procédure de conciliation et
tant que cette commission ne se sera pas dessaisie de I'affaire.

Tant que la Commission Mixte est saisie de Faffaire, les parties s'engagent a ne pas recourir a de
nouvelles procédures judiciaires, ou & suspendre celies qui seraient en cours et, lorsque
Pinformation du public s'avére nécessaire, elle sera concertée conformément a la procédure de
saisine de la Commission Mixte.

Il est encore convenu que ce protocole ne peut devenir obligatoire ni étre opposé en justice aux
organismes d'Hlm qui n’adopteraient pas Fengagement de location susnommé.

Fait & Paris, le 15 mai 1979

Fédération Nationale des Offices d'Him

Fédération Nationale des Sociétés Anonymes d’Him
Confédération Générale du Logement

Confédération Nationale du Logement

Confédération Syndicale du Cadre de Vie

Confédération Syndicale des familles

Fédération Nationale des Associations Familiales Rurales
Union Féminine Civique et Sociale

Union Nationale des Associations Familiales

Commentaire juriste :

Copyright USH 2006 - Mentions légales
L'Union sociale pour I'habitat - 14, rue Lord Byron, 75008 Paris
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Document 5
« Ville durable, aménagement et construction durable » —

Site internet : developpement-durable.gouv.fr —~ 7 mars 2014

MINISTERE DE L'ECOLOGIE, DU DEVELOPPEMENT DURABLE ET DE L'ENERGIE

Etfeod s Boaltt s Sowirntid
REFOREIGHE FRARTARE

\ i ,W&e

Obligations générales des propriétaires
6 janvier 2010 (mis & jour le 6 septembre 2013) - VILLE DURABLE, AMENAGEMENT ET CONSTRUCTION

Indépendamment de toute transaction immobiliere, les propriétaires de certains immeubles batis ont 'obligation de
réaliser des repérages des matériaux et produits contenant de I'amiante, de constituer et mettre a jour le(s) dossier(s
regroupant toutes les informations relatives a ces matériaux et produits.

Généralités sur les repérages

e repérage est une opération technique effectuée par un opérateur de repérage dit diagnostiqueur, qui donne liey aun
rapport de repérage. L'opérateur de repérage (diagnostiqueur) est une personne dont les compétences ont été certifiées
par un organisme accrédité et soumise & des régles spécifiques d'organisation et d'assurance.

Pour trouver un diagnostiqueur prés de chez vous, consultez_'annuaire des diagnostiqueurs certifiés.

Généralités sur les dossiers

Le contenu des dossiers a constituer varie en fonction des éléments et des conclusions du rapport de repérage,

- Repérage des matériaux et produits de la liste A
Champ d'application : En dehors de toute transaction immobiliére, tous les immeubles dont le permis de construire a été

délivré aprés le 1er juillet 1997 sont concernés, & I'exception toutefois des maisons individuelles.
En cas de vente, les propriétaires de maison individuelle sont également concernés (voir rubrique « en cas de vente »).

Objectif : Repérer et résorber les situations les plus a risques.

Matériaux et produits a repérer : Flocages, calorifugeages, faux-plafonds (matériaux liste A)

Echéance : Ce repérage devait étre achevé au 31 décembre 1999,
Néanmoins, dans le cas o il n’aurait pas encore été effectus, il doit étre réalisé dans les meilleurs délais,

Principe ; Il s'agit de repérer les flocages, calorifugeages et faux-plafonds contenant de 'amiante et d'évaluer leyr état de
conservation, afin d’estimer si des fibres sont susceptibles ou non d'étre libérées dans I'ajr ambiant.

Cette évaluation est réalisée a l'aide d'une grille définie par arrété.

Trois niveaux ont été définis, en fonction de I'état de dégradation du matériau, de sa protection physique et de I'exposition
aux circulations d'air, aux chocs et aux vibrations, donnant lieu a des prescriptions différentes :

- Si le résultat correspond & « N=1 », i faut faire réaliser une surveillance périodique de I'état du matériau (tous les trois
ans), c'est-a-dire évaluer a nouveau son etat de conservation (qui peut se dégrader au cours du temps) dans un délai de
trois ans.

- 8i « N=2 », il faut alors vérifier e niveau d’empoussiérement. Cette mesure doit étre effectuée par un laboratoire agréé

par le ministére chargé de la santé,
(La liste des laboratoires agreés est fixée chaque année par arrété disponible sur www.legifrance.gouv.fr)
Si le niveau mesuré est supérieur a 5 fibres par litre dans I'air, des travaux doivent &tre engagés.

- Lorsque « N=3 », des travaux doivent &tre entrepris (retrait ou confinement des matériaux amiantés) et achevés dans
les 3 ans & partir de la date de réception du diagnostic. lis sont réalisés par une entreprise possédant un certificat de
qualification qui atteste de sa capacité technique a réaliser ces opérations.
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(La liste des entreprises certifices peut étre obtenue auprés des organismes qui délivrent les certificats de qualification :
www.qualibat.com et www.afag.org ).

Dans I'attente des travaux, des mesures conservatoires doivent étre mises en ceuvre sans délai afin d'assurer yn niveay
d’empoussiérement inférieur 3 5 fibres par litre dans I'air et permettre ainsi de réduire I'exposition des ocCupants aux
poussiéres d'amiante. Les mesures conservatoires sont des mesures appropriées (ex : restriction d'accés,
confinement...), mises en place pendant la période précédant les travaux.

- Repérage des matériaux et produits de la liste B

Champ d'application : En dehors de toute transaction immobiliére, tous les immeubles dont le permis de construire a été
délivré avant le 1er juillet 1997, & 'exception des maisons individuelles et des parties privatives des immeubles collectifs

d’habitation.
En cas de vente, les propriétaires de maison individuelle et de partie privative ¢’ immeubles collectifs d’habitation sont
€galement concernés {voir rubrique « en cas de vente »),

Objectif ; Prendre en compte la présence de matériaux amiantés lors d’opérations d’entretien et de maintenance car ces
mateériaux sont susceptibles de libérer des fibres d’amiante lors de ces interventions.

Matériaux et produits 3 repérer - L'ensemble des matériaux accessibles sans travaux destructifs et correspondant a la
liste B de I'annexe 13-9 du code de |a santé publigue. I s’agit par exemple de dalles de sol, de plaques ou de
canalisations en amiante-ciment,

Echéances : Au plus tard avant le 1er février 2021, le repérage de tous les matériaux de Ia liste B doit &tre effectué,

Certains matériaux de la liste B n'étaient pas inclus dans les modalités de repérages réalisés avant le Ter janvier 2013, |
s'agit des éléments extérieurs toitures, bardages et fagades légéres et conduits en toiture et facade.
A partir du 1er janvier 2013, date d’entrée en vigueur des modalités de repérages des matériaux de a liste B, ils doivent
faire 'objet d'un repérage complémentaire, qui doit étre effectué au plus tard d'ici le 1er février 2021.

Des événements peuvent déclencher I'obligation de réaliser ce repérage complémentaire avant le 1er février 2021 -

1°vente ;
Ce repérage complémentaire doit étre réalisé en méme temps que la réalisation de I'état mentionnant la présence oy
I'absence de produits contenant de I'amiante mentionné a I'article R. 1334-29-9 du code de la santé publique

2°évaluation de I'état de conservation de matériau x oy produits de Ia liste A -
Ce repérage complémentaire doit &tre réalisé en méme temps que la prochaine évaluation de I'état de conservation de
matériaux ou produits de Ia liste A

3°travaux ;

Ce repérage complémentaire doit étre réalisé avant tous travaux réalisés a titre gratuit ou onéreux, ayant pour
conséquence une sollicitation de materiaux ou produits de Ia liste B.

- Constitution du dossier technique amiante « parties privatives » : constitution, conservation et actualisation

Propriétaires concernés : indépendamment de toute transaction immobiliére, sont concernés les propriétaires des parties-
privatives d'immeubles collectifs d’habitation dont le permis de construire a été délivré avant le 1er juillet 1997.

Objectif : Localisation, suivi des matériaux susceptibles d’émettre spontanement des fibres d’amiante et évaluation de Ia
nécessité de réaliser des travaux visant a résorber les situations es plus a risques.

Constitution et actualisation du dossier : Les propriétaires constituent, conservent et actualisent un dossier technique
amiante « parties privatives ». .
Ce dossier regroupe :

»
1°Le rapport de repérage des matériaux et produits de la liste A contenant de 'amiante :
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obligafoire.

Communication dy dossier
Le propriétaire ( ou le cas échéant I'exploitant) doit tenir ce dossier la disposition :

".
des occupants de limmeuble,

des employeurs,

*
des représentants du personnel,

»
des médecins du travail (si locaux de travail présents dans limmeuble).
Ces personnes doivent étre informées de I'existence et des modalités de consultation du dossier (article R 1334-29-4 dy

Code de Ia Santé Publique).

+ Dossier technique amiante (DTA) : constitution, conservation et actualisation

Propriétaires concernés - Indépendamment de toutes transactions immobiligres, sont concernés les propriétaires des
immeubles dont le permis de construire a été délivré avant le 1er juiilet 1997, & I'exception des maisons individuelles et
des parties privatives des immeubles coliectifs d’habitation,

Constitution et actualisation dy dossier ; Les propriétaires sur la base des repérages doivent constituer et metire & jour un
dossier technique amiante (DTA).
Ce dossier regroupe :

1°Les rapports de repérage des matériaux et produ its des listes A et B contenant de I'amiante :

2°Le cas échéant, Ia date, la nature, Ia localisa tion et les résuiltats des évaluations périodiques de I'état de
conservation, des mesures d’empoussiérement, des travaux de retrait ou de confinement de matériaux et produits
contenant de I'amiante et des Mesures conservatoires mises en ceuvre ;

3°Les recommandations générales de sécurité & I'é gard de ces matériaux et produits, notamment procédures
d'intervention, y compris les procédures de gestion et d'élimination des déchets ;

¥
4°Une fiche récapitulative,

La fiche récapitulative du DTA mentionne les informations suivantes -
* sa date de rédaction et celles de ses mises a jour ;

* lidentification de limmeuble ayant fait I'objet du DTA ;

* les coordonnées de la personne qui détient ie DTA et les modalités de consultation de celui-ci ;

* la liste des locaux concernés par les différents repérages enregistrés dans le dossier technique amiante :

* la liste des matériaux et produits contenant de I'amiante et leur localisation précise ;

* I'état de conservation des matériaux et produits contenant de I'amiante :

* les conclusions de Fopérateur qui a effectué fe ou les repérages (surveillance périodique ou travaux pour les matériaux
friables et/ou mesures d'ordre général pour les matériaux non friables dégradés le cas echéant) ;

* les consignes générales de sécurité ;

* les travaux réalisés et les mesures conservatoires prises si des travaux doivent encore étre réalisés,




Le dossier doit étre tenu a jour par le propriétaire et transmis a toute personne appelée a réaliser deg travaux
dans 'immeuble.
Note : Cela ne signifie pPas que le DTA soit suffisant pour évaluer la présence d’amiante lors de travaux importants.

Par ailleurs, le DTA doit notamment étre tenu 3 Ia disposition des :

- occupants de I'immeuble concerng,

- chefs d'établissement,

- représentants du personnel,

- médecins du travail (si 'immeuble comporte des locaux de travaif),

Les propriétaires doivent communiquer la fiche récapitulative du DTA aux occupants de l'immeuble concerné dans un
délai d’un mois a compter de sa date de constitution oy de mise 3 jour.

* Textes réglementaires
Article L.1334-12-1 du code de la santé publique
Articles R1334-14 3 R1334-29 du code de |a santé publigue

Décret n°2011-629 du 3 juin 2011 refatif & Ia prot ection de la population contre les risques sanitaires liés & une exposition

a l'amiante dans les immeubles batis
e 1alflianie dans les immeubles batis

Arrété du 21 décembre 2012 refatif aux recommandations générales de sécurité et ay contenu de |a fiche récapitulative

du « dossier technigue amiante »

Décret n°2012-639 du 4 mai 2012 relatif aux risque s d'exposition A I'amiante

Arrété du 14 aolt 2012 relatif aux conditions de mesurage des niveaux d'empoussiérement. aux conditions de contréle
du respect de la valeur limite d'exposition professionnelle aux fibres d’amiante et aux conditions d

organismes procédant & ces mesurages

Arrété du 13 octobre 2009 modifiant arrété du 22 février 2007 définissant les conditions de certification des entreprises
x de retrait ou de confinement de matériaux contenant de I'amiante

Arrété du 22 février 2007 définissant les travaux de confinement et de retrait de matériaux non friables contenant de
'amiante, présentant des risques particuliers en vue de la certification des entreprises chargées de ces travaux

Arrété du 22 février 2007 définissant les conditions de certification des entreprises réalisant les travaux de retrait ou de
confinement de matériaux contenant de I'amiante
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Plan 1
« Plan de masse - P.M 00 - Réhabilitation d’un immeuble 3 rue Peihn » - office public de I’habitat d’INGEVILLE — échelle 1/250%™e — février 2014

ECHELLE: 1/250

PLAN DE MASSE

REHABILITATION D'UN IMMEUBLE 3 rue PEIHN
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Plan 2
« Etat des lieux - Plan RCH 01 - Réhabilitation d’un immeuble 3 rue Peihn » — office public de I’habitat d’INGEVILLE — échelle 1/100%me — février 2014
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