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SCP GRIMAUD
Me Alfred DERRIDA

SELARL DAUPHIN&MIHAJLOVIC,

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS
COUR P'APPEL DE GRENOBLE

TERE CHAMBRE CIVILE

ARRET DU LUNDI 17 JUIN 2013

Appel d’un Jugement (N° R.G. 07/3093)
rendu par le Tribunal de Grande Instance d¢ GRENOBLE

en date du 02 novembre 2009
suivant déclaration d’appel du 23 Novembre 2009

APPELANTE :

LaS.A.B poursuites et diligences de
son représentant légal en exercice, domicilié en cette qualité zudit siege

Représentée par la SCP GRIMAUD en qualité d’avoués a la Cour jusqu’au 31
décembre 2011 puis en qualité d’avocats au barreau de Grenoble, et par Me
Alfred DERRIDA substitué par Me MONCHO avocats au barreau de

GRENOBLE

INTIMEES :
ru ? L

poursuites et diligences de son représentant légal en
exercice, domicilié en cette qualité audit siege

Représentée par la SELARL DAUPHIN&MIHAJLOVIC, en qualité d’avoués
a la Cour jusqu’au 31 décembre 2011 puis en qualité d’avocats au barreau de
GRENOBLE, et par la SCP BRASSEUR-M'BAREK, avocats au barreau de

GRENOBLE, plaidant par Me Christian BRASSEUR

La : - F
poursuites et diligences de son représentant légal en exercice, domicilié en

cette qualité audit siége

Représentée par Me Alfred DERRIDA, avocat au barreau de GRENOBLE,
constitué aux lieu et place de la SCP CALAS Jean et Charles, en qualité
d’avoués a la Cour jusqu’au 31 décembre 2011, postulant et plaidant par Me

Patrice LEBATTEUX, avocat au barreau de PARIS
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CORFOSITIOR DE LA CQUR ¢

L ORS DES DEBATS ET DU DELIBERE

Madame Véronique KLAJNBERG, Conseiller, faisant fonction de Président
Madame Dominique JACOB, Conseiller,
Madame Joélle BLATRY, Censeiller,

Assistés lors des débats de Sophie ROCHARD, greffier,

DEBATS :

A Paudience publigue du 02 Avril 2013, Madame KLAJ NBERG a été entendue
en son rapport.

Les avocats ont été entendus en leurs conclusions et plaidoiries.

Puis affaire a éé mise en délibéré pour I’arrét étre rendu a ’andience de ce

jour.

FAITS, PRETENTIONS ET PROCEDURE :

Le 22 juin 2007, _ (U
 a fait assigner devant le tribunal de grande instance de Grenoble la
SA B en suppression de diverses

clauses de son contrat de syndic version 2005 comme étant abusives
et/ou illicites ainsi qu’en Indemnisation du préjudice collectif des
consommateurs et du préjudice associatif de I'U

Par conclusions postérieures elle a en outre sollicité la suppression de
62 clauses de son contrat de syndic version 2008.

LaF est intervenue volontairement a l'instance le 3 octobre 2008.

Par jugement du 2 novembre 2009 le tribunal a :

“déclaré recevable lintervention volontaire de la F a l'instance
aéciaré I'U. recevable en ses prétentions de suppression des
clauses abusives ou lllicites des contrats types proposés et utilisés par

la SAB
déclaré illicites et ou abusives les clauses suivantes :

1) “Le présent contrat entre en vigueur le....... I'assemblée générale
annuelle dek copropriétaires amenée a statuer sur ce pointle ....pour se
terminer, au plus tard, lors de Iassemblée générale des copropriétaires
appelée a statuer sur ce point sans excéder une durée de  mois, ou
lors de I'assemblée générale appelée a statuer sur I'approbation des
comptes de l'exercice clos au..... ou, éventuellement, a la date la
seconde assemblée générale, ce conformément & l'article 25de laloidu

10 juillet 1967".(art 4§1 version 2005)

2) “le syndic de son céte, pourra, pendant la méme période, metire fin a
ses fonctions & condition d'en prévenir, sauf dispositions contraires du
réglement de copropriété, chaque copropriétaire, ~par lettre
recommandée avec avis de réception, au moins trois mois a 'avance, en
indiquant les raisons fondées et légitimes de sa décision. "(art4 §3

version 2005)
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3)"les fonds des copropriétaires seront versés su compte coureant

kancsire ou postal ouvert gu nom au cabinst pour le gestion financiére
des copropriétés, et Ce, conformément & l'article 18 alinéa 5 de le loi ou
i du 31 décembre 19857 (ait 82 &1

Go
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version 2005)

4) “le syndic bénéficiera de ce compte (...). Les éventuels produits
financiers versés au titulaire du compte ne reviennent pas au syndicat
sauf pour les fonds disponibles faisant l'objet d'une décision de
placement de I'assemblée générale, aux frais et risques du syndicet,
conformément & l'articie 35 du décret du 17 mars 1067.” (art 82 § 3
version 2005)

« si les fonds du syndicat de copropriétaires sont versés au compte
courant bancaire cu postale ouvert au riom du syndic, les charges et ies
produits éventuels provenant de la gestion et au fonctionnement & ce
compte sont & la charge et/ou au bénéfice du syndic » (art 7.2 alinsa 2

version 2008)

5) « les fonds déposés au compte du syndic sont gerantis pour feur
montant. »(art 8.2 §3 version 2005)

6) « le syndic devra ou pourra, assurer pour le compte du syndicat ou
pour le compte d'un ou plusieurs copropriétaires, les prestations

particuliéres telles que : (... )(art 6 version 2009)
les rémunérations a la vacation pour « consultations et renseignements

aux copropriétaires, aux locataires, aux associations de locataires » (art
6.2§13 version 20095)

7) rémunération a la vacation pour « changement de propriétaire » (art
6.2 §11 version 2005)

8) rémunération en prestation particuliere de : « au forfait (non compiis
les débours) mise en demeure » (art 7. 2.2 §3 version 2005)

9) rémunération en prestation particuliére « des travaux décides en
assemblée générale » (art 6.1§2 version 2005)

« proportionnellement, le syndic aura droit, sur le montant des travaux
TTC visés au paragraphe 6 (6.1 et 6.2) & 2 % hors taxe soit 2,39 %
foutes taxes comprises au-dela de 1524,49 € hors-taxes. » (art 7.2.3

version 2005)

10) rémunération en prestations particulieres «des procédures,
expertises en demande » et « contentieux général et litiges en défense

» (art 6.1§5 et 6.2§8 version 2005)
ou de la remise du dossier a I'Huissier ou I'Avocat (tableau version 2008)

11) rémunération en prestation particuliére « de la remise du dossier et

fichier au successeur » (arf 6.1 §7 version 2005) _
rémunération en prestation particuliere « de la remise des dossiers en

cas de non-renouvellement » (art 7.2.2 § 9 version 2005)

13) rémunération en prestation particuliére « de la gestion des contrats
d'entretien des éléments d'équipements nouveaux » (art 6.2 §3 version

2005)
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&) rémunéretion en prestetion perticuliere « de fa gestion des sinistres
affectant ies perties communes cu les partics privatives » (art 6.288
version 2008)

rémunération en prestation particuiiere de « la gestion des sinistres » (art
7.2.2 §7 version 2005)

rémunération variable pour « la déclaration des sinistres concernant les
parties communes et/ou les parties privatives lorsque le dommage a sa

source dans les parties privatives » (p7 tableau version 20085)

1

16) remunération en prestation particuliere « des travaux exécutés en
cas d'urgence et excédants 762,24 € hers-taxes» (art 6.2§6 version

2005)

17) 19) rémunération en prestation particuliére « des contentieux des
impayés » et « du suivi des dossiers en recouvrement » (art 6.2§7 et

6.2§9 version 2005)
réemunération a la charge du syndicat de frais devant in fine étre

Supportés par un copropriétaire défaillant ( tableau version 2008 p 9)

18) rémunération en prestation particuliere « dss renssignements aux
notaires et/ou aux administrations »(art 6.2§10 version 2005)

20) rémunération en prestation particuliere « du dossier d'accueil » (art
7.2.2§8 version 2005)

21) rémunération en prestations particulieres de frais administratifs hors
affranchissement, en particulier de copies pour des actes de gestion
courante (art 7.2.4 version 2005) (tableau 5.2.5 p 9 version 2008)

22) rémunération en prestation particuliere « de aufre » (art 7.2.4 §3
version 2005)

24) rémunération en prestations particulieres des vérifications
périodiques de sécurité ou autre (version 2008 tableau page2)

26) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic de la
réception par le syndic de membres du conseil syndical (version 2008

fableau p 2)
28) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic des archives

u

dormantes ou non dormantes (tableau version 2008)

29) rémunération en prestation particuliere de la délivrance de copies
sans distinction, ou a des tiers au contrat (version 2008 tableau p3)

32) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic des avis de
travaux nécessitant accés aux parties privatives (version 2008 tableau

p3)

34) rémunération en prestation particuliere de la location de parties
communes (version 2008 tableau page 3)

36) rémunération en prestations particuliéres des études juridiques,
fiscales ou sociales fournies a un copropriétaire ou a des tiers (version

2008 tableau page 3)




restetions particuliéres des fraveux Urgents ou le
(versicn 2008 tableau p 3j

[ %] o)

38) rémunération en prestetion particuliére de la remise au acssier &
avocat ou huissier (version 2008 tableau p 3)

47) rémunérat.ion en prestation particuliere de en cas de mutation de lot,
la délivrance d'un carnet d'entretien (version 2008 tableau page 4)

42) rémunération en prestation particuliére de la délivrance de copies
des diagnostics (version 2008 tableau p 4)

43) rémunération en prestations particuiiéres des informations
nécessaires a l'établissement des diagnostics (version 2008 tableau
page 4)

44) rémun_ération en prestation particuliére ae I'actualisation de ['état
daté (version 2008 tableau p 4)

T~ T £ £4, 21 1 J ‘A F L ! Ayl
45) rémunération en prestation particuliere de I'élaboration aes regies ce

fonctionnement du conseil syndical (version 2008 tableau page 4)

46) rémunération en prestation particuliere de ['obtention d'autorisation
d'urbanisme sur travaux votés hors budget prévisionnel (version 2008

tableau page 4)

47) rémunération en prestation particuliére de la mise en concurrence
sur travaux votés hors budget prévisionnel (version 2008 tableau p 4)

48) rémunération en prestations particuliéres des appels d'offres et
études devis sur travaux votés hors budget prévisionnel (version 2008

tableau p 4)

49) rémunération en prestation particuliére de la passation des marchés
sur travaux votés hors budget prévisionnel (version 2008 tableau p 4)

50) rémunération en prestation particuliére de la déclaration d'ouverture
du chantier pour des travaux hors budget prévisionnel (version 2008

tableau p 4)

51) rémunération en prestations particuliéres des interactions entre

prestataires sur travaux votés pour des travaux hors budget prévisionnel
(version 2008 tableau p 4)

52) rémunération en prestation particuliére de la réception des travaux
votés hors budget prévisionnel (version 2008 tableau p 4)

53) rémunération en prestation particuliere de l'obtention'de dossiers de
fin de chantier pour des travaux hors budget prévisionnel (version 2008

tableau page 4)

54) rémunération en prestation particuliére de la vérification ou le
paiement de factures sur travaux hors budget prévisionnel (version 2008
tableau p 4)

55) rémunération en prestation particuliére de I'approbation du compte
travaux et le compte-rendu de la délégation du choix des prestataires
(version 2008 tableau p 4)
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56) rémunération en prestation particuliere de l'assistance aux frevaux
et aux missions des presialaires hors budget prévisionnel (versicn 2008
iableau p 4)

57) remunération en prestation particuliere des emprunts ou subventions
ou le mandataire commun (version 2008 tableau p 4)

58) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic des appels oe
fonds sur travaux hors budget prévisionnel (version 2008 tableau p 5)

59) rémunération en prestation particuliére de l'intervention du syndic
pourdes travaux & la demande d'un copropriétairs (version 2008 tableau
£ 3

60) rémunération en prestations particuliéres des placements des fonds
et affectation des intéréts (version 2008 tableau p 5)

61) rémunération en prestation particuliére de la garantie financiere
apportde (version 2008 {ableau p &)

63) rémunération en prestation particuliere de l'aide aux déclarations
fiscales des copropriétaires (version 2008 tableau p 5)

64) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic de l'indication
de la TVA aux copropriétaires (version 2008 tableau p 5)

65) rémunération en prestation particuliére de la préparation de
I'assemblée générale annuelle nécessitant recherches et études (version

2008 tableau p 6)

66) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic de fa
notification par remise des convocations a l'assemblée générale (version

2008 tableau p6)

67) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic de la tenue
de I'assemblée générale en dehors des heures ouvrables a la discrétion

du syndic (version 2008 tableau p 6)

68) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic de
l'intervention d'un collaborateur du syndic (version 2008 tableau p 6)

69) rémunération en prestation particuliére de la rédaction du compte
rendu des conseils syndicaux (version 2008 tableau p6)

70) rémunération en prestation particuliere de I'assistance a un conseil
syndical supplémentaire (version 2008 tableau p 7)

71) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic de la gestion
de la prévoyance du personnel (version 2008 tableau p 7)

72) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic de la
préparation du dossier de retraite du personnel (version 2008 tableau p

75) rémunération incluse dans le forfait au choix du syndic d'un
licenciement (version 2008 tableau p 7)
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Dit gue les clauses du confrat cifiusé parle SA E
jugées ebusives ou illicites sont reputees non écrites

Ordonné en tant que de besoin la suppression par fa SA E

de la totalité des clauses déclarées abusives ou illicites
de la version de son contrat toujours proposée et des contrats en cours
au jour du prononcé du présent jugement dans un délai de 4 mois &
compter de la signification du présent jugement, et ce, passé ce delai,
sous astreinte provisoire de 1.000 euros par jour de retard pendant une

durée de 2 mois
Condazmné la SA B a payer a l'association U

la scrme de 4.0000 eurcs en réparelicn du préjucice
coiiectif

Condamné la SA B a payeralU.
38 la somme de 3.000 euros en réparation de son préjudice associatif

Ordonné la publication dans Ies journaux LE DAUPHINE LIBERE &t

< g

PARU VENDU du présent jugement par extrait inventoriant ies ciauses

écartées, a l'initiative de I'association U etaux frais
de la société SA B dans la limite de la somme
fotale de 1.500 euros par publication

Ordonné que la SA B porte, dans le mois qui suit

la signification de la présente décision, sur la page d'accueil de son site
internet (www.botor.com) la méme mention, en caractéres suifisamment

apparents, selon laquelle, dans une instance I'opposant a l'association
elle a été condamnée, avec exécution

provisoire, par jugement du 2 novembre 2009 du Tribunal de Grande
Instance de GRENOBLE, a la suppression en tant que de besoin de 61
clauses abusives ou illicites des contrats types de syndic de copropriéte
qu'elle propose aux consommateurs, outre la mise en place d'un lien
permettant d'avoir la liste des clauses déclarées abusives ou illicites
telles qu'énoncées dans le dispositif du présent jugement, et ce pendant

une durée d'un mois

Débouté I'U. du surplus de ses prétentions au titre des clauses
abusives ou illicites

Débouté la SA B de sa demande de dommages et
intéréts pour procédure abusive

Condamné la SA B a payer a I'Association U.

somme de 3000 euros en application de ['article 700

du code de procédure civile
Rejeté le stirplus des prétentions des parties en application de I'article

700 du code de procédure civile

Condamné la SA B aux entiers dépens de

l'instance

Accordé aux Avocats de la cause le bénéfice des dispositions de l'article
699 du code de procédure civile

Ordonné l'exécution provisoire de la décision, a l'exception de la
publication et de la diffusion par voie de presse et surle site internet de

la SAB
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Le Z3 novembre 200¢, [e SA B '
cefte cecision. Par conclusions signifiees le 4 mars Z
a la courde :

“A titre principal

Déclarer irrecevable ['U - en toutes ses demandes la présente
procédure ne pouvant correspondre & une action que peut valablement
engager une association de défense de consommateurs au visa de
I'article L 421-6 du code de la consommation, I'établissement du contrat
de syndic s'inscrivant dans un mécanisme légal et réglementaire, apres
respect d'un délai d'études et de réflexion par la collectivite des
copropriétaires, ce qui interdit tout abus au détriment a'un
consommateur isclé de la part d'un professionnel.

Constater de surcroit, que I'U n'est pas recevable & critiquer un
modéle de contrat de syndic, alors que chacun des contrats de la sociéeté
concluante fait I'objet d'une négociation en assemblée générale.

Constater dés lors, le caractére abusi N
précipitamment par i'U ‘pour tenter d'interférer avec la négeci
nationale alors en cours et qui a abouti a 'avis du Conseil National d
Consommation du 27 septembre 2007, spécialement aprés la
promulgation de 'arrété du 19 mars 2010 qui a étendu a tous les syndics

professionnels I'avis du CNC.

Condamner en conséquence reconventionnellement I'U averser
a la société B la somme de 10.000 € a titre de
dommages &t intéréts, outre celle de 3.000 € au titre de l'article 700 du
code de procédure civile pour la procédure d'appel

Condamner 'U -a rembourser a la société B

la somme de 46.100,31 euros déja versée suite au jugement du 2
novembre 2009 assorti de I'exécution provisoire et ce avec intéréts de
retard au taux légal depuis la date de versement effectué par courrier du

19 novembre 2009.

La condamner aux entiers dépens de premiére instance et d’appel.

Subsidiairement

Constater que I'U tente d’obtenir la réparation d’'un préjudice
qu'elie quaiifie elle-méme d'antérieur, dés lors qu'il ne pourrait en tout
état de cause, découler que du caractére prétendument abusif ou
déséquilibré de clause figurant dans un ancien contrat de syndic qui

n’est aujourd’hui et depuis l'introduction de la présente procédure, plus
utilisé.

Constater qu'au terme d'un arrét du 1% février 2005 concernant
précisément I'U " la Cour de Cassation a rappelé que lorsque la
preuve n'était pas rapportée de ce que le contrat et été propose a des
particuliers postérieurement & lintroduction de linstance, l'action de
I'association de défense des consommateurs, initialement recevable,
devient sans objet relativement & la demande de suppression des
clauses abusives et dépourvue de fondement quant a I'indemnisation du
préjudice prétendument causé a l'intérét collectif des consommateurs et
I'association doit &tre déboutée de sa demande en dommages et

intéréts.
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Dire par ailleurs, gue u
criticuées figurant dans les contr ts
c

,
oA

L
ubstitués au jour ot il steiusg,
ateurs.

fuges ne peuvent examiner cue les clause
ats s
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ST

ceuy antérieurement proposes aux

Constater en outre que ce n'est pas au professionnel qu'il appartient de
prouver gue le modéle n'est plus proposé aux consommateurs, mais a

Passociation d’établir gu'il 'est encore.

Constater que 'U ne démontre pas que ies anciens contrats de
syndic auraient ete proposés & des copropriétaires depuis l'introducticn

(o - Te 2

de la présente procedure.

Constater en fout état de cause gque [U n'a pas ofu Oev
maintenir les demandes formulées dans son assignation initiale

relativement aux clauses figurant dans I'ancien projet de contrat de

t
syndicdela société concluante etdont'annulation avait pourtant conduit
les premiers juges & condamner la société B ‘ a
des dommages et intéréts.

Débouter en conséguence iU de toutes ses demandes fins &t
conclusions, refativement aux clauses figurant dans l'ancien projet de
contrat de syndic de la société concluanie.

La condamner reconventionnellement au versement des sommes deja
réclamées ci-dessus et aux entiers dépens.

Tres subsidiairement
Constater que les clauses figurant dans le nouveau contrat de syndic de

la société B (version 2012) ne présente pas de
déséquilibre significatif, ni d'illiceité, d'illégalité ou d’abus guelconque qui
devrait entrainer leur annulation et qu'eiles sont au coniraire
parfaitement conformes a celles qui ont été souhaitées par les
associations de consommateurs representatives dont'U  nationale.

Dire que l'arrété du 19 mars 2010 désormais fixe une liste minimale
(mais exhaustive) des prestations de gestion courante et qu'il y a lieu
d'en déduire, sans avoir a dégager d'autres critéres, que les prestations
qui ne figurent pas dans cette liste peuvent donner lieu pour le syndic,

3 une rémunération spécifique.

1a

Constater en effet, comme {'a jugé ia sixieme chambre du
grande instance de Grenoble dans un jugement du 3 novembre 2011,
que l'arrété du 19 mars 2010 a éteint pour l'avenir le contentieux relatif
au point de savoir quelles sont les prestations qui doivent étre
considérées comme de gestion courante et les autres.

Constater a ce titre que ,le nouveau contrat de syndic de la société
(version 2012 est en tout point conforme &

B
I'arrété du 19 mars 2010.

Débouter en conséquence I'U de toutes ses demandes sauf a
ramener a un montant symbolique lindemnité pouvant revenir a 'l
pour les seules clauses encore en litige.

La condamner reconventionnelliement au versement des sommes déja
réclamées ci-dessus et aux entiers dépens.”
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Aux Ler*nes ge conclusions signifiées ie 31 mars 2013 ["association
U € = :

demande 3 la cour de

!l)

Dire recevables et bien-fondées ses demandes.

Dire en conséquence irrecevable I'appelde agence pourchwescement
quant aux clauses jugées irrégulieres et enfin concernant ies diverses
clauses quin’ont pas été retenues par le tribunal, al'exception de celles
objet de 'appel incident de I'U 1 soit les clauses numéro 18,36, 41,

42, 43,57, 59,63 et 64.

Confirmer comme illicites ou abusives chacune des clauses qGui

-permet au syndic de s'approprier les fruits du compte de la copropriété
(numéro 4)

Classe en prestations variables hors gestion courants

-le suivi de tous les travaux (numéro 9)

-les actions en justice (suivi de procédure) (numéro 10)

-la déclaration de sinistre concernant les parties communes et ol les
parties privatives lorsque le dommage a sa source dans les parties
privatives (numéro 15)

-les travaux urgents ou la gestion des urgences (numéro 16)

-le contentieux des impayés (numéro 17)

?g)tltre du recouvrement des charges impayées, les relances (numéro
-les tirages des documents (a I'unité) hors affranchissement, frais
d'affranchissement, d’acheminement, (numéro 21)

-la réception du président du conseil syndical ou des conseillers, a leur
demande (numéro 26)

-la délivrance de copies au conseil syndical (numéro 29)

-les travaux urgents (numéro 38)

-dans I'hypothése d'une mutation de lot, la délivrance du carnet

d’entretien (numéro 41)
-(a la charge du copropriétaire vendeur) une actualisation de I'état daté

(numéro 44)

outre concernant les travaux votés en assemblée générale, une série de
prestations :

-I'obtention des autorisations d’urbanisme (numéro 46)

-les appels d'offres, étude des devis et mise en concurrence pour les
travaux hors budget (47)

-les recensements et mise en concurrence des prestataires : maitre
d’oeuvre, coordinateur SPS, dommages ouvrage, contréle technique

(numéro 48)
-les négociations et passations ‘des marchés des prestataires (numéro

49)

-les déclarations d’ouverture de chantier et obligations éventuelles dues
aux coordinateurs SPS (numéro 50)

-l'organisation des l'interactions entre prestataires (numéro 51)

-les réceptions des ouvrages de signature des procés-verbaux, levée des

réserves (numéro 52)
-I'obtention (?) sans réserve des dossiers de fin de chantier : DIUQ, etc.

(Numéro 53) B
-les vérifications des factures et réeglements et répartitions des factures

(numéro 54)
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-Papprobation du compte travaux el comicte rendu de la délégation du
choix des presiataires (numérc 58)

-les apoels de fonds sur travaux (ou autre hors budget) (numéro 58&)
-au titre de I'sssemblée générale annuelle la préparation nécessitant
recherches et études et analyses (numéro 65)

-la présence exceptionnelle d'un collaborateur que ce soit & propos ae
la tenue de I'assemblée générale ou des réunions du conseil svndical
(numéro 68)

-concernant la gestion du personnel : [a gestion de la prévoyance des
salariés (numéro 71)

-ou encore la préparation du dossier de retraite (numéro 72)

-ou encore un licenciement (numéro 75)

Constater que 'agence n'atablit pas avoir substitué sa version 2012 du
aux

contrat (utilisé dans 3 ou 6 copropriétés... mais différemment)
versions précédentes.

¢

Au besoin_cg_n\sjge;/ia\gggg{gisjgwgovigre et interdire I'usage 2
Pavenir (pour 'ensemble des clauses dont1a suppression seraitdevenus

b o ....i

sans objet) des clauses suivanies qu

-ne prévoit pas précisément la durée du mandat du syndic (numéro 1)
-permet au syndic de mettre fin & ses fonctions sans prévoir sa
succession par la convocation d'une assemblée générale (numéro 2)

-prévoit que les fonds de la copropriété seront versés sur un compte non

séparé (numéro 3)
-limite la garantie des fonds a ceux déposés sur le compte du syndic

(numéro 5)

ou les clauses qui classent en prestations patticuliéres et non gestion
courantes :

-des prestations au bénéfice d'un copropriétaire (numéro 6)

-le changement de propriétaire (numéro 7)

_les frais de mise en demeure mise a la charge de la copropriété
(numéro 8)

“la remise du dossier au successeur (numéro 11)

-la gestion des contrats d’entretien des équipements nouveaux (numero
13)

-les renseignements au notaire ou a I'administration (numéro 18)

_la remise d’un dossier d’accueil (numéro 20)

-des prestations autres sans précision (numero 22)

-la gestion des vérifications périodiques : sécurité incendie etc (numéro
24)

-distingue concernant les archives celles qui seraient non dormantes, qui
ressortiraient de la gestion courante et celies qui seraient dormantes qui

n'en feraient pas partie (numéro 28) . (

_les notifications des travaux nécessitant I'acces aux parties privatives
(numéro 32)

-la location de parties communes (numéro 34)

-les études particulieres pour un copropriétaire sur les plan fiscal,
juridique et social... Ou encore les consultations et renseignements aux
locataires et aux associations de locataires (numéro 36)

-les frais a la charge du syndicat pour recouvrement et remise du dossier
3 Phuissier et/ou a 'avocat (numéro 39)

Ja délivrance des copies des diagnostics réalisés sur les parties

communes (numéro 42)
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-la communication des informations nécessaires & 'établissement des
ciagncstics (numéro 43)

-relativement au fonctionnement du conseli syndiczl “le fail o'élaborer les
regles relatives a sa composition, son organisation et & son
fonctionnement et faire adopter ensuite par I'assemblée générale”
(numéro 45)

-les emprunts ou financements par subventions : ANH, DME, etc ou
encore “le mandstaire commun en cas de subventions publioues”
(numeéro 57)

-les travaux a la demanade d'un copropriétaire (numesroc 59)

-a |la charge du syndicat les placements des fonds et d’affectation des
intéréts (numéro 60)
-relativement aux comptes copropriétaire, les aides aux d rations
fiscales a la charge d’'un copropriétaire (numéro 63)

-lindication de la TVA (2 la demande d’'un ou plusieurs copropriéiaires)
(numéro 64)

-au titre de 'assemblée générale annuelle mais hors gestion courante,
fa notification de la convocation par remise contre émargement (numeéro
[AYAQY

QU

-la tenue de 'assemblée générale en dehors des heures de bureau
(ouvrables) en tout cas spécifiées au contrat (numéro 67)
-relativement au conseil syndical la rédaction du compte rendu de la
réunion et envoi (numéro 69)

-les réunions supplémentaires du conseil syndical au-dela d’un certain

nombre, a fixer... (Numéro 70)

Faire droit a 'appel incident de 'U et dire illicites ou abusives
chacune des quatre clauses qui :

-classe en prestations particuliéres la gestion des consommations, forfait

et régularisation sur compteur (numero 14) .
-classe en prestations variables, la prestation dite “injonction de payer”

(numeéro 40) _ _ _
-classe hors gestion courante, les relations avec l'inspection du travail

(numéro 73)
-ou encore un contréle URSSAF (numéro 74)

Elever le montant des dommages intéréts pour le préjudice collectif a la
somme de 152.000 €"

Confirmer le jugement pour le surplus.

Lui donner acte de ce qu’elle s’en rapporte sur les clauses de la version
2005 (dont en partie reprise dans la version 2008).

Condamner I'agence aux dépens et sur le fondement de I'article 700 du
- code de procédure civile a lui verser pour la procédure d’appel lasomme

de 3.500 €.

Par conclusions signifiées le 6 septembre 2012 la F ‘demande ala
cour d'infirmer partiellement le jugement entrepris et fait appel incident
en concluant au rejet des demandes de 'UFC 38 comme étant
irrecevables ou subsidiairement mal fondées, au débouté de l'appel
incidentde I'U et & la condamnation de cette derniere aux dépens
et & lui payer 3.000 € en application de larticle 700 du code de

procédure civile.
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OTIES DE LA DECISION

ur ta recevabilité de ranpet de a2 SAB R

IS Y

w

Attendu que l'appel interjeté par la SA B est
recevable dés lors que la présomption d'acquiescement ne s'applique
pas lorsque le jugement a comme €n lespéce prononcé exécution
provisoire, étant souligné que la société B a adressé
e 19 novembre 2010 un contrat de syndic version 2010 en précisant
que celane oréjugeait en rien de I'appelau’elie pourrait interjeter, qu'elle
a ensuite adressé un contrat version mai 2012, lequel reprend cernaines
clauses du coentrat 2008 et gu'il n'est pas contesté quelle a ensuite
sollicité et obtenula suspension de reyécution de Fexéeution provisoire :

Sur la recevabilité de Paction engagée par 'Y

Attendu gu’en vertu de rarticle 8 de la directive 93/13 CEE suivant lequel
les Etats membres peuvent adcpter ou maintenir des dispositions plus
strictes compatibles avecle traité, pour assurer un niveau de protection
plus élevé au consommateur, [articie 1 132-1 du Code ce ia
consommation dans sa version applicable au présent litige et depuis la
loi 95-96 du 1% février 1995, prévoit que dans les contrats conclus entre
professionnels et non professionnels ou consommateurs sont abusives
les clauses qui ont pour objet ou pour effet de créer, au détriment du
non-professionnel ou du consommateur, un déséquilibre significatif entre
les droits et obligations des parties au contrat ;

Que dés lors que le non professionnel, dont il est constant qu'il peut en
la matiére étre une personne morale, est assimilé par la loi frangaise a
un consommateur pour bénéficier de cetie protection particuliére, il
s'ensuit que les associations habilitées peuvent en vertu de Varticie L
421-6 du code de la consommation engager uné action préventive en
suppression de clauses abusives et/ou illicites contenues dans un
contrat proposé par un professionnel 3 un consommateur ou a un non
professionnel personne physique ou personne morale ;

Qu’en I'espéce l'objet du syndicatde copropriétaires conféré par l'article
14 de la loi du 10 juillet 1965 a savoir la conservation de I’immeuble et
Padministration des parties communes ne saurait &tre assimilé a une

activité économique ;

Qu'il est en outre composé de copropriétaires consommateurs dont le
regroupement en une structure juridique ayant le statut de personné
morale ne lui confére pas, de ce seul fait, la qualité de professionnel de
immobilier ;

Qu’il importe peu par ailleurs, que « le contrat Jitigieux ne soit pas un
contrat d’adhésion, ce qué la loi n’impose pas pour son application, dés
lors que le contrat est proposé ou destiné au syndicat des

copropriétaires ;

sur lirrecevabilité de la demande de I'U ~ concernant les
contrats de syndic dans leurs versions 2005 et 2008

Attendu tout d’abord que 'U malgré les termes contradictoires du
dispositif de ses conclusions qui s’en rapportent sur les clauses version
2005, abandonne aux termes de celles-ci (page 6) les critiques
formulées sur les clauses du seul contrat 2005 qui ne sont plus dans la
version 2008 et se limite 3 critiquer les clauses des contrats dans leurs

versions 2008 et 2012 ;
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Quela SA conclut que d'une pert le contrat versicn cciohra
2005 n'était plus proposé postérieurement & Fassignation du 22 juin
2007, qus le contrat 2008 n'est pius utilisé et qu'it lui a été substitué un
confrat version mai 2012 non seulement proposé mais réellement utilisé;

(;Qu’effectivement les contrats conclus en 2012 avec des syndicats de

copropriété qu'elle verse aux débats, -deémontrent gu'elle propose une
nouvelle version de son conirat de syndic ;

Attendu par conséquent que la cour entend dans un premier stade
examiner successivement ensembie des clauses critiquées par
l'association U - contenues dans les documents coniractuels,
substitués au jour ot elle statue, a ceux antéricurement proposés aux
consommateurs, c'est 2 dire telles guslles résultent du contrat de syndic
dans sa version 2012 :

Les clauses du contrat de syndic version mai 2042

Attendu que modifiant 'arrété n°86-83/A du 2 décembre 1586 relatif aux
mesures de pubiicité des prix appiicabies dans certains SEeCieurs
d'activité, I'arrété NOVELLI du 19 mars 2010 institue une liste minimale
des prestations de gestion courante incluses dans le forfait annuel,
reprenant ainsi globalement, la liste issue du groupe de travail du
Conseil National de la Consommation, pour permettre de la sorte aux
copropriétés, d'établir des comparaisons entre les d ifférents contrats de

syndic et de les mettre en concurrence X

Qu'il en résulte que cette liste n'est pas exhaustive et que les parties
i peuvent d'un commun accord prévoir d’augmenter le nombre de ces
tprestations, sauf a veiller, comme le recommande la Commission des

Clauses Abusives dans son dernier avis du 15 septembre 2011, au

respect de I'arrété dont s’agit, en différentiant les prestations courantes

des prestations variables, au strict/e" respect des dispositions légales
et/ou réglementaires en matiére de coproprieté (loi du 10 juillet 1965 et
décret du 17 mars 1967) et en matiere d'activité des syndics
professionnels (loi du 2 janvier 1970 dite loi HOGUET), a la suppression
des clauses relatives aux prestations particuliéres redondantes par
rapport a des prestations de gestion courante, a la suppression des
clauses relatives & des prestations particulieres redondantes par rapport

a d’autres prestations particuligres ainsi qu’ala suppression des clauses

imprécises ;

Que cet arrété entré en vigueur le 1 juillet 2010, précise que toute
prestation particuliére doit figurer explicitement en tant que telle dans le
contrat de syndic et que le contenu de celle-ci doit étre défini avec
précision dans les rubriques correspondantes figurant dans le contrat de

syndic ; ' .
Que si les taches dévolues au syndic sont fixées par la loi n° 65-557 du
10 juillet 1965 (dont I'article 18) et s'imposent & lui, la gestion courante
d’'une copropriété ne se confond pas avec ces dispositions et doit
s'entendre des prestations de base effectuées par un syndic c'est a dire
des prestations réalisées et renouvelées réguliérement par le syndic tout
au long de son mandat annuel, biennal ou triennal telles qu'elles

¢~ figurent dans I'arrété sus-visg, le juge n’ayant pas a se substituer au

législateur ou & I'autorité réglementaire pour ajouter a la liste établie ;
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1} ur la destination des produits des fonds dispenibles placés o
un compte courant bancaire ou postal ouvert aU notm U synaic.

Attendu que contrairement & ce que soutient 'lU - cefte dispositicn
du contrat de syndic figurant dans la version 2008 & l'article 7.2 alinéa 2
ne figure plus dans la version 2012 ;

2) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel des “fravaux hors budget votés en assemblée générale”
tableau page & qui renvoie & Particle 5.2.4.1 “en cas de vote de
travaux visés aux articles 14-2 de [a loi du 10 juiliet 1965 et 44 du
décret du 17 mars 1967 c'est-a-dire de travaux non prévus au
budget prévisionnel, le syndic pourra se vair sccorder des
 honoraires spécifiques votés par Passemblée générale. A fifre
{ indicatif les honoraires actueliement proposés sont de (... ) pour
\cent TTC sur le montant des travaux TTC.(...) Et tableau page 4”

Attendu qu'il résulte des dispositions de larticle 18-1 A de la loi du 10
juillet 1965 que seuls les travaux mentionnés a l'article 14-2 et votés par
Passemblée générale en appiication des article 24, 25, 26, 26-3 et 30
peuvent faire l'objet d’honoraires spécifiques au syndic et que ces
honoraires sont votés lors de la méme assemblée que les travaux
concernés, aux mémes régles de majorité ;

Qu'en lespéce le contrat vise expressément dans ce chapitre, les
travaux hors budget prévisionnel (cf article 44 du décret), par opposition
aux travaux d’entretien et de maintenance visés dans un chapitre
précédent et dont la gestion administrative est classée en prestations
invariables relevant de la gestion courante du syndic conformément a
srrété du 19 mars 2010 ;

Que les prestations proposées et non pas imposées, sont celles que
facturerait un maitre d’oeuvre dont la copropriété reste libre de solliciter

les services ;

R ( Que le fait de préciser que le baréme est donné a titre indicatif et non

f i .impératif permet de considérer que ce baréme ne lie pas les parties et
n'est pas contradictoire avec la négociation préalable et le vote de
I'assemblée générale, mais donne 3 tout le moins un ordre d’idée aux
copropriétaires et une base de négociation ;

Qu'il s’ensuit que cette clause n'estdonc niillicite ni abusive et que I'U
"sera déboutée de ce chef de demande ;

3)Contentieux - procédures tableau page 3:

Classement en prestations variables non incluses dans le forfait

annuel, de la constitution et du,suivi des dossiers all uissier,
I'avocat, I'assureur protection juridique.

Attendu que dés lors que l'arrété du 19 mars 2010 ne classe pas de
telles prestations parmi les prestations invariables, cette clause n’est

pas lllicite ;

Qu'elle n'est pas abusive en ce qu'elle n'induit pas une double
rémunération pour la méme prestation ;

Que cette clause n'est ni illicite ni abusive ;
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4} Classement en prestations variables non incluses dane Je forfair
annuel : Assurance- gestion et suivi des dossiers de sinisires
(tableau nage 7) -

Attendu qu'aux termes de l'arrété du 10 mars 2010 reléve de fa gestion
courante la déclaration des sinistres concernant les parties communes
~m A~

d'une part et les parties privatives lorsque le dommage & sa source dans
les parties communes d'autre part ;

Que l'ariété ne prévoit pas en revanche que le suivi des dossiers de
sinistre dont I'ampleur conduit le syndic & des diligences variables en
fonction des sinisires, reléve de la gestion courante, faute de
prévisibilité ;

Que cette clause n’est ni illicite ni abusive :

§) Classement en prestations variables non incluses dans le forfzit
annuel de “lz gestion des urgences sur site (déplacements, miseen
osuvre des niesures conservatoires” tableau page 8

Attendu que l'arrété du 19 mars 2010 classe en gestion courante la
gestion des travaux d'entretien et de maintenance, qui sont des travaux

prévus au budget prévisionnel ;

Que les travaux de maintenance définis a I'article 45 du décret du 17
mars 1967 concernent les travaux d’entretien courant exécutés en vue
de maintenir I'état de immeuble ou de prévenir les défaillances d’'un
élement d'équipement commun, les menues réparations, les travaux de
remplacement d'éléments d’équipement commun lorsque le prix de ce
remplacement est compris forfaitairement dans le contrat de
maintenance ou d'entretien ainsi que les vérifications périodiques
imposées par la réglementation en vigueur sur les éléments

d'équipement commun ;

Que cette définition exclut la notion d'urgence laquelle fait référence a un
sinistre, par hypothése non prévisible et dont la gestion induit une
prestation supplémentaire qui n’est pas incluse dansla gestion courante
du syndic censé par ses diligences, prévenir les interventions en

urgence ;
Qu'il s'ensuit que cette clause n'est ni abusive ni iliicite :

6)Contentieux - recouvrement des impayés tableau page 3
Classement en prestations variables non Incluses dans le forfait

annuel des relances avant mise en demeure

Attendu que le contrat 2012 distingue d’'une part en page 8 les
‘prestations variables dues par le syndicat et imputable au seul
i copropriétaire concerné non incluses dans le forfait annuel et qui, sont
au sens de l'article 10-1a de la loi du 10 juillet 1965, considérées comme
nécessaires , d'autre part en page 3 chapitre “contentieux” les
prestations variables dues par le syndicat non incluses dans le forfait
annuel du syndic, a savoir la relance avant mise en demeure, I'injonction
de payer, la constitution et le suivi des dossiers a I'huissier, I'avocat,

l'assureur protection juridique ;
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(o n Y, &

imputebles 2u seut coproprieteire concerné les frais nécessaires expose
par le syndicst notamment fes frais de mise en demeurs, ds (6ialicé €
de prise d’hypothéque & compter de (& mise si gsmeurs, pour «

]

Qu'zux termes de Particle 10-1 &) de la loi du 10 juillet 1065 sont
<

~t

[0)

recouvrement d'une créance justifiée a l'encontre d'un copropriétairs
ainsi que les droits et émoluments des actes d’huissier de justice etle
droit de recouvrement ou d’encaissement a la charge du débiteur ...

Que ces dispositions reletives aux rapports entre le syndicat des
copropriétaires et chague copropriétaire, concernent _les frais dits
“nécessaires’, en I'espece tarifes forfaitzirement ou au colt reel, de
facouvrement d'une créance justifiée du syndicat a I'encontre d’un
copropriétaire, que le premier peut réclamer au second ;

Mais que ces dispositions ne trouvent pas & s’appliguer aux honoraires
du syndic qui entrent dans les frais irrépétibles que le syndicat aes
copropriétalres doit avancer pour recouvrer sa créance et peut réclamer
au titre de Particle 700 du code de procédure civile dans le cas d’'une
procédure contentieuse ;

Qu’en tout état de cause, ne s’agissant pas de prestations récurrentes
et prévisibles, la SAB est fondée a classer celles-cl

dans les prestations a rémunération variable et en conséquence a
solliciter & la copropriété des honoraires particuliers a ce titre ;

Que cette clause n’'est illicite ni abusive ;

7) Frais particuliers page 11 tirage des documents & P'unité frais
d’'affranchissements, d’acheminement facturation au coGt réel.

Attendu que le contrat précise que sant facturés en sus, les documents
visés aux prestations suivantes :

-la mise a disposition et communication au conseil syndical de toutes
piéces ou documents se rapportant & la gestion du syndicat

-les appels de fonds sur travaux (ou autres hors budget)

-les appels de provisions sur budget prévisionnel, .
_I'élaboration et I'envoi de la convocation, des documents a joindre a la

convocation et des projets de résolutions,
- l'envoi et la notification du procés verbal,

Qu'il ne s'agit pas de prestations rémunérées, mais de frais dont l'arrété

du 19 mars 2010 prévoit expressément, qu'ils ne sont pas compris dans
le forfait de gestion courante en ce qui concerne :

1) P'élaboration et I'envoi de la convocation, des documents a joindre a
la convocation et des projets de résolutions,

L}
2 )'envoi ét la notification du procés verbal d’assemblée générale,

3 )l'appel des provisions sur budget prévisionnel,

4) la mise a disposition etla communication au conseil syndical de toutes
piéces ou documents se rapportant a la gestion du syndic ;

Que l'arrété prévoit également que les colts de la publication des
annonces ne sont pas compris en matiére de recherche et d’entretien
préalable du personnel du syndicat, prestation classee parmi les

prestations de gestion courante ;
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Quil est logigue que les documents zfférents sux eppele ¢
travaux U autres hors budget prévisionnel dont e nombr
prévisible suivent le méme sort

® @
a

Que cette clause n'est ni abusive ni illicite :

g)Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de la gestion des vérifications périodiques (sécurité
incendie, DTA ect)

= Que cette clause ne figure plus dans le contrat 20
¢)Classement en prestations variables mais inclus dans le forfait

annuel de [a réception du président du conseil svndical ot des
conseillers 2 leur demande tableau page 2

Aftendu que l'arrété du 19 mars 2010 prévoit que le syndic établit le
budget prévisionnel avec le conseil syndical et qu'il es la

X H f at 1~ AnAA In -
reunion gu conseil syndical précédant 'assemb
P e TH N B ANt | P e A 4
ENTin QU it TeCU&iiie S&s avis ecrits iorsque Sa consu

ﬁ
ge

-
(2]
()]
3

SR and

-

Que si cette prestation qui est indépendante des prestations sus-visées
figure a juste titre parmi les prestations variables, elle ne saurait sans
porter atteinte a la liberté contractuelle et a la libre concurrence, étre
incluse d'office dans le forfait sauf a l'alourdir , alors qu’il peut ne pas
étre de I'intérét d'une copropriété en fonction de ses spécificités de voir

forfaitiser cette prestation :

. Que cette clause est donc abusive en ce qu'elle ne prévoit pas que son
intégration dans le forfait annuel du syndic se fera aprés négociation, en
accord avec le syndicat des copropriétaires ;

. 10)Classementen prestations variables non incluses dans le forfzit
annuel de la gestion des archives dormantes

11)Classement en prestations variables incluses dans le forfait
- annuel issues du choix du syndic de la notification des travaux

nécessitant I’'accés aux parties privatives

12) Classementen prestations variables non incluses dans le forfait
- annuel de la locaticn des parties communes :

13) Classementen prestations variables non incluses dans le forfait
annuel des études particuliéres pour un copropriétaire surles plans
fiscal, juridique et social....des consultations et renseignements aux

locataires et aux associations de locataires.
4

! . . . { .
14)Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de la remise du dossier & Phuissier et a I’avocat

15)16)17) Classement en prestations variables non incluses dans ie
forfait annuel des copies des diagnostics réalisés sur les parties
communes, de la communication des informations nécessaires a
Iétablissement des diagnostics, de la délivrance du carnet
d’entretien dans le cadre d’une mutation de lot

Attendu que I'ensemble de ces clauses ne figurent plus dans le contrat
de syndic version mai 2012 ;

——
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{8) Classementen prestations varfables non incluses dans e forfait
annuel de Factualisation de Pétat daté tzhlezu page 8

Attendu gue la délivrance de Pétat daté, iégsiement imputabis au seul
copropriétaire n'estpas visée par l'arrété du 18 mars 2010, et la clause
qui prévoit ainsi une prestation étrangére au contrat de syndic,
inopposable par application de larticle 1165 du code civil, au
copropriétaire qui n'est pas partie & la convention doit é&tre déclare
abusive ;

Qu'en outre I'état daté fourni devant ~&cessairement &tre mis & jour, ie
syndic ne saurait prétendre a une rémunération supplémentaire a cé
titre ;

Que la clause est par conséquert sbusive ;

19) Classementen prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de Pélaboration ala demande du conseil syndical des régles
relatives 2 sa composition, son orgznisationetseon fonctionnement
tzbleau page 3

Attendu qu'aux termes de larticle 22 du décret du 17 mars 1967, les
régles relatives a I'organisation etau fonctionnement du conseil syndical
sont fixées soit par le réglement de copropriété soit par I'assemblée qui
désigne les membres du conseil syndical, de sorte qu’ il n'appartient pas
au syndic dont ce n'est pas la mission, de s'immiscer d'une quelconque
facon dans le fonctionnement d'un organe chargé de le contréler, peu
important que ce soit 3 la demande du conseil syndical ;

Que cette clause est illicite ;

20 a 32 )Classement en prestations variables non incluses dans le

forfait annuel des _travaux hors budget votés en assemblée
énérale, tableau page 4 soit les prestations suivantes :

-obtention des autorisations d’urbanisme,

-les appels d’offres étude des devis et mise en concurrence pour

les travaux hors budget,

-le recensement et la mise en concurrence des prestataires,

-la négociation et la passation des marchés des prestataires,

.la déclaration d’ouverture de chantier,

-Porganisation des interactions entre prestataires intellectuels

pendant les études techniques,

-les réceptions des ouvrages, signature des procés-verbaux de

levée des réserves,

-obtention sans réserve des dossiers de fin de chantier et article
5.2.4.1

-vérification des factures ]

-réglement et répartition des factures,

-approbation du compte travaux et compte rendu de la délégation
du choix des prestataires

.assistance aux travaux et aux missions des prestataires

-des appels de fonds sur travaux votés

Attendu que pour les motifs exposés a la clause n°2 ces clauses ne sont

ni illicites ni abusives ;
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33} Classementen prestetions variahles non incluses dans le forfalt
annuel des emprunts, financemenis par subventions (ANAH,
ADEME, ect...)imputables au seul copropriétaire concerné.

34)Classement en prestations variables non incluses dans le forfzit
annuel des travaux réalisés 3 la demande d’un copropriétaire.

35) Classementen prestations variables non incluses dans le forfzit
annuel de la garantie financiére apportée par le syndic pour les
comptes de prévoyance.

36)Classement en prestations variables non incluses dans fe forfzit
annuel des aides aux déclarstions fiscales 3 la charge d'un
copropriétaire.

37) Classementen prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de Vindication de [a TVA a la demande d’un copropriétaire.
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38) Classementen prestations variabies non incluses dans le forfait
annuel, des travaux préparatoires au vote d’une résolution qui n’a
pas recueilli un vote favorable et a nécessité des recherches,
études et analyses (exemple : cession partie commune, travaux

hors budget) tableau page 5

Afttendu que s'agissant d’'une prestation spécifique ni certaine i
prévisible, et distincte de la tenue de 'assemblée générale annuelle
laquelle reléve de la gestion courante, il est Iégitime qu'elie donne droit
a une rémunération supplémentaire ;

Que cette clause n’est ni illicite ni abusive :

39)Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel des assemblées générales tenues en dehors des heure

d’ouverture de bureaux

Attendu que cette clause ne figure plus dans la version 2012 du contrat
de syndic ;

40j41) Ciassement en prestations variables non incluses dans le
forfait annuel de la présence exceptionnelle d’un collaborateur du
syndic a I'assemblée générale etlou au conseil syndical a la
demande du conseil syndical tableau page 6

Attendu qu’aux termes de l'arrété du,19 ‘mars 2010, constitue une
prestation invariable relevant de la gestion courante du syndic la
présence du syndic ou de son représentant d’une part & la réunion du
conseil syndical précédant 'assemblée générale annuelle et d’autre part
alassemblée générale annuelle, de sorte que le choix fait par le syndic
de deléguer tout ou partie des taches qui lui sont dévolues par la loi a un
ou plusieurs collaborateurs ne saurait donner lieu a une rémunération
supplémentaire, I'organisation interne du syndic seul titulaire du contrat

de mandat, n'étant pas opposable au syndicat ;
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Que dés lors que fa présence de ce collaborateur qui assiste le syndic
cu scn représentant, a2 été solliciiée  per le conseil syndical, celle
prestation complémentaire exceptionneile qui n'est ainsi ni récurrente i

— La plm it

prévisibie autorise une rémunération variabie en dencrs cu onai
annuel ;

Que cette clause n'est ni illicite ni abusive ;
42)Classement en prestations variables incluses dans le forfait

znnuel issues du choix du syndic de la rédaction du compte ndu
de Ia réunion et 'envoi du procés verbal du consetl syndical.

43)Clzssementen prestations variables non incluses dans le forfait
annuel d’une réunion supplémentaire du conseil syndical au-deia

de deux réunions

Attendu que ces deux clauses rie figurent plus dans la version 2012 au
contrat de syndic ;

44)45 146} Classement en prestations varizhbles incluses dans le

forfait annuel de la gestion de la_prévoyance salariale, de la
préparation du do o refraite et du licenciement d’un salarié de
la copropriete '

Attendu que les prestations sus-visées ne sont pas visées dans les
dispositions de l'arrété du 19 mars 2010 relatives a la gestion du
personnel du syndicat des copropriétaires et concernant les prestations
de base dites invarizbles relevant de la gestion courante cu syndic ;

Que dés lors, les prestations sus-visées figurent a juste titre parmi les
prestations variables, mais ne sauraient sans porter atteinte 2 fa liberte
contractuelle et a la libre concurrence, étre incluses d'office dans le forfait
sauf a I'alourdir , alors qu’il peut ne pas étre de I'intérét d’une copropriété
en fonction de ses spécificités et notamment de 'age de ses employés de
voir forfaitiser lesdites prestations ;

Que ces clauses sont par conséquent abusives ;

47) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel, de 'estimation des consommations, forfaits et régularisation

sur compteurs en P'absence de relevés”(tableau page 6)

Attendu que cette clause doit étre examinée au regard de la clause
précédente qui stipule, conformément aux dispositions de l'arrété du 19
mars 2010, que reléve de la gestion courante du syndic l'imputation des
consommations individuelles “de” (d'eau) ou d'énergie issues desrelevés,
lorsque les compteurs sgnt déja installés lors de Ia} désignation du

syndic”,

Que la clause litigieuse concernant limputation des consommations
individuelles lorsque linstallation des compteurs intervient aprés la
signature du contrat de syndic 'est ni illicite ni abusive jusqu’au terme de
ce contrat, dés lors qu’il s’agit d’une prestation non prévisible qu'il n'a pas
intégré dans le calcul de son forfait ;

48) Classementen prestations variables non incluses dans le forfait
annuel, de la prestation “injonction de payer” (tableau page 3)
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Attendu que Parrété du 12 mare 2010 ne classe pas dans les prestations
Ce gestion couranis le recouvrement des charges impeayées, de scris qus

esir
le classement en prestations variables de fa procédure d'injonction de
PEyer Intiee par e synaic iui-méme n'est ni abusif ni iificite ;

49) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel, des relations avec 'inspection du fravzi (tableau page 7)
SC)Classement en prestatidns variables non incluses dzns e forfait
annuel, d’un contréle URSSAF (tableau page 7)

Aftendu que ces prestations qui ne sont pas visées parfarrété du 19 mars
2010 ne constituent pas des prestations récurrentes et prévisibles mais
necessitent un travail supplémentaire de la part du syndicjustifiant au’elles

soit classées en prestations variables :
Sur les dommages et intéréts pour préjudice collectif

Attendu gue 'action en suppression des clauses abusives vise également
a obtenir la réparation du préjudice subi par !ensemble des
consommateurs, dés lors que la stipulation de clauses abusives constitue
en elle-méme une faute de nature a porter atteinte a l'intérét collectif des
consommateur, en ce qu'elles ont permis au professionnel d’obtenir des

avantages illégitimes en terme de rémunération :

Qu'en I'espéce il apparait qu’un certain nombre de clauses (18) du contrat
de syndic dans sa version 2008 ont &té soit supprimées soit modifiées et
validees par la cour dans Ia version 2012 :

Qu'en revanche certaines clauses invalidées par le tribunal subsistent
dans leur état antérieur ou Iégérement modifiées et sont invalidées parla

cour:

-la clause n°9 relative & la réception du conseil syndical

-la clause n°18 relative & I'actualisation de I'état daté

-la clause n°19 relatives a I'élaboration des régles relatives au conseil
syndical, ‘

-les clauses n°44, 45 et 46 relatives a la gestion de la prévoyance
salariale, préparation du dossier de retraite de licenciement d’un salarié -

soit 6 clauses sur les 27 clauses encore en vigueur dans le contrat 2012,
soumises a la cour, lesquelles ainsi utilisées depuis 5 ans par la SA

LR R S Dl ~aaiy -

B justifient de fixer & la somme de
10.000 € l'indemnisation du préjudice collectif de I'U ;

Sur 'indemnisation du préjudice associatif

Attendu que I'U déploie une importante activité pour lutter contre les
clauses abusives contenues dans les contrats proposés aux'
consommateurs par différents professionnels, ce quijustifie son préjudice

associatif ;
Que postérieurement au jugement déféré, la SA B

a modifie son contrat en 2010 puis en 2012 pendant l'instance d’appel,
contraignant I'U a étudier et faire des recherches supplémentaires

sur les nouvelles clauses ;
Qu'il est donc équitable de condamner la SA B _

a lui payer une somme de 3.000 € en réparation de son
préjudice associatif ;
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Sur Pastreinte

décision, il v a lieu, en appiication des arlicies 33 &t suivanis ge
n°91-650 du 9 juiliet 1991, d'ordonner la suppression par la SA B
TORROLLION des clauses déclarées abusives ou illicites de la version du
contrat’ propesée et des contrats en cours au jour du prononce du
présent arrét dans un délai de 3 meis & compter de la signification de
celui-ci, et ce, passé ce délai, sous astreinte provisoire de 1000 € par jour
de retard pendant une durée de 2 mois ;

Attendu gqu'sfin de garantir feffectivité de ['application e ta prés
H i
3

Sur les demandes reconventionnelles en dommages et intéréte de l2
société B ‘

Attendu que l'action engagée par U ne saurait étre gualifiée
d'abusive dés lors que cette association a obtenu gain de cause méme
particliement ;

Que la SAB sera déboutée de cetie demande |

Sur la demande de la SAB ‘ en remboursement de
la somme de 46.100,31 € et I'appel incident de ‘U

Attendu que la SA B ‘ demande a la cour dans son
dispositif de condamner 'UFC 38 a rembourser a la société B

la somme de 46.100,31 euros déja versée suite au
jugement du 2 novembre 2009 assortie de I'exécution provisoire et ce
avec intéréts de retard au taux légal depuis la date de versement effectue
par courrier du 19 novembre 2009 ;

Que dans le corps de ses conclusions elle demande le remboursement de
la somme de 46.000 €, ce qui correspond exactement aux 40.000 €
alloués au titre du préjudice collectif, 3.000 € alloués au titre du préjudice
associatif et 3.000 € alloués au titre de I'article 700 du code de procédure
civile, a 'association UFC 38, de sorte que la cour retiendra ce dernier
chiffre, faute d’explication sur la somme supplémentaire de 100,31 € ;

Que ces sommes ont été accordées a 'y, en considération d'un
contrat qui était en vigueur en premiére instance et des préjudices
occasionnés par les clauses contenues dans celui-ci, que la mise en place

du contrat 2012 n’efface pas ;

Quen l'espéce, il convient par conséquent, pour les besoins de cette
demande et quand bien méme la demande & proprement parler de
suppression des clauses contenues dans le contrat 2008 est devenue
sans objet dés lors quil n'est plus proposé au consommateur, de statuer
sur la régularité des clauses figurant au contrat édité en 2008, ¢ * rinueur
au jour de I'assignation en justice de la SA B ‘

juin 2007, clauses dont Iinvalidation par le tribunal a don
I'allocation a 'Ui . des indemnités sus-visés ;

Que I'examen de cette demande implique corrélativement d'ex
clauses objet de I'appel incidentde F'U: |



09/4822 4

:
enire les prestations de gestion courante &t les prestations pa
existait déja aux termes d'un arrété 86-63 A du 2 décembre 19886, celui-ci
ne getinissait pas précisément ce qui relevait de 'un ou Fautre régime de
prestations ;

Que par référence 3 [a liste issue du groupe de travail du Conseil National
ce la Consommation, laquelle a été d'ailleurs globalement reprise par
I'arrété Novelli de 2010, il est permis de retenir que les actes de gestion
courante sont ceux aqui, dans le cadre d’un fonctionnement habiiuel de la
coproprieté, se renouvellent réguliérement et sont suffisamment
prévisibles pour faire 'objet d'une tarification forfaitaire ;

Que les clauses ci-dessous seront examinées dans l'ordre adopté par le
tribunal ;

4) “si les fonds du syndicat de copropriétaires sont versés au compte
courant bancaire ou postaig cuvert zu nom du syndic, les charges et
les produits éventuels provenant de la gestion et du foncticnnement
de ce compie sont & {a charge et/ou au bénéfice du syndic “ {art 7.2

alinéa 2 version 2008)
Attendu qu’une telle clause est illicite car contraire aux dispositions de
l'article 35-1 du décret n°67-223 du 17 mars 1967 qui impose une

délibération de I'assemblée générale des copropriétaires pour décider du
placement des fonds recueillis et de 'affectation des intéréts produits :

10) rémunération en prestations variables “des actions en justice™

_ (tableau page 3 version 2008)

Attendu que dés lors que le nombre et la nature des actions en justice en
défense ou en demande ne sont pas prévisibles, de méme que le travail
supplémentaire donné au syndic par un contentieux judiciaire n'est pas
quantifiable a 'avance, la rémunération variable d’une telle prestation n’est
pas en elle-méme abusive ou illicite ;

14) Classement en prestations variables, de la gestion des
consommations, forfaits et régularisations sur compteurs”(tableau

"version 2008 section “compte copropriétaire”)

Attendu que cefte clause doit étre examinée au regard de la clause
précédente qui stipule que reléve de la gestion courante du syndic
l'mputation des consommations individuelles d'eau ou d’'énergie issues
des relevés, lorsque les compteurs d’eau sont déja installés lors de la

désignation du syndic”;

Que tel n'est pas le cas lorsque, comme en I'espéce, Ie§ compteurs sont
installés aprés son élection, de sorte que cette clause 'n’est ni illicite ni

abusive ;

15) Classement prestations variables de “la déclaration des sinistres

concernantles parties communes et/ou les parties privatives lorsque
le dommage a sa source dans les parties privatives” (p7 tableau

version 2008)
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Attencu gu'eu égerd 2 la mission ce conservation de I'immeuble dévolue
su syndic par applicaticn de Perticle 18 de Iz loi du 10 juillet 19688, e
déclaration des sinistres affectant les parnies communes peu imporiant

leur origine, reléve de sa gestion courante ;

Que par ailleurs, la déclaration de sinistre concernant les parties
privatives lorsque le dommage a sa source dans les parties privatives ne

regarde pas le syndic;
Que cette clause est abusive ;

7} rémunération en prestations varigbles “du recouvrement des
impayés” et tableau version 2008 p @ prévoyant fa rémunération au
forfait des prestations afférentes

Attendu qu'aux termes de l'article 10-1 a) de la loi du 10 juillet 1965 sont
imputables au seul copropriétaire concerné les frais nécessaires exposes
par le syndicat notammerit les frais de mise en demeure, de relance et de
prise d'hypotheque a compter de la mise en demeure pour fe
recouvremeni dune créance justifiée a l'enconire d'un copropriétaire ainsi

que les droits et émoluments des actes d’huissier de justice et le droit ce
recouvrement ou d'encaissement & la charge du débiteur .....

Que ces dispositions relatives aux rapports entre le syndicat des
copropriétaires et chaque copropriétaire, concernent les frais dits
“nécessaires”, en l'espece tarifés forfaitairement ou au colt réel, de
recouvrement d'une créance justifiée du syndicat a l'encontre d'un
copropriétaire, que le premier peut réclamer au second ;

Mais que ces dispositions ne trouvent pas a s'appliquer aux honoraires du
syndic qui entrent dans les frais irrépétibles que le syndicat des
copropriétaires doit avancer et peut toutefois reclamer au titre de l'article
700 du code de procédure civile dans le cas d’'une procédure

contentieuse ;

Qu’en tout état de cause, ne s'agissant pas de prestations récurrentes et
prévisibles, la SA B est fondée a classer celles-cl

dans les prestations a rémunération variable et en conséquence a
solliciter a la copropriété des honoraires particuliers a ce titre ;

Que cette clause n’est ni illicite ni abusive ;

21) “frais particuliers “
frais de tirage, d'acheminements (...) (tableau 5.2.5 p 9 version 2008)

Attendu que le contrat précise que sont facturés en sus les documents

visés aux prestations suivantes :

-la mise & disposition et communication au conseil syndical de toutes
piéces ou documents se rapportant & la gestion du syndicat

-des appels de fonds sur travaux (ou autres hors budget)

-des appels de provisions sur budget prévisionnel,

_de I'élaboration et de I'envoi de la convocation, des documents a joindre
3 Ja convocation et des projets de résolutions,

- de 'envoi et de la notification du proces verbal,

Qu’ il ne s'agit pas de prestations rémunérées, mais de frais ;
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Aftendu que les frais de tirage, d'effranchissement ef d'acheminement en
matiere d'assemblée générale ne font pas periie ces charyes de
prestations courantes que le syndic doit forfaitiser, dés lors que, sans
compter les divisions ou les regroupements pcssibles de lots, le nombre
de notifications obligatoires des procés verbaux d’assemblée générzle
adressés aux seuls copropriétaires défaillants ou opposants n'est pas
prévisible, pas plus que le nombre de documents joints a la convocation
a l'assemblée, le nombre d’appels de fonds sur travaux hors budget, le
nombre de piéces ou documents qu'il faudra communiquer au conseil

synaica! ;
Que cetie clause n'est ni abusive ni illicite X

24) Classement en prestations variables, des vérifications
periodigues de sécurité ou autre {version 2008 tzbleau page 2)

Attendu que d’une part les controles de sécurité rendus obligatoires par
la réglementation en vigueur et assimilées en ce qui concerne les
élements d’équipement communs, & des travaux de mainienance, par
Farticie 45 aiinéa 3 du décret de 1967 sont obligatoirement renouvelas et
par conséquent prévisibles, de sorte qu'ils doivent étre inclus dans la
gestion courante objet du forfait annuel, a charge pour le professionnel
d'en estimer le co(t préalablement 4 la signature du mandat au vu des
caractéristiques de la copropriété ;

Que la clause litigieuse doit &tre déclarée abusive X
'\/‘\4

26) Classement en prestations variables comprises dans le forfait
annuel tel qu’issu du choix du syndic de la réception par ce dernier
du président ou des conseillers 3 leur demande {version 2008

tableau p 2)

Attendu qu'aux termes de I'article 21 de la loi n°65-657 du 10 juillet 1965
le Conseil syndical assiste le syndic, contrdle sa gestion et doit rendre un
avis obligatoire en certaines matiéres de sorte qu'il entre dans la gestion
courante du syndic de recueillir ses avis écrits lorsque sa consultation est

obligatoire ;

Que lintervention du conseil syndical auprés du syndic se produit
essentiellement au moment de préparer 'assemblée générale annuelle,
" f\’\ﬂﬁ";'

n

de sorte qu’en dehors de celie-ci, ia réception des membres du conse
syndical n’est ni récurrente ni prévisible :

Que la prestation litigieuse constitue donc une prestation variable, que le
contrat de syndic peut intégrer dans son forfait annuel, sauf & en alourdir

le montant ; )

L
Que cette clause est néanmoins abusive en ce qu'elle laisse le choix au
seul syndic de l'inclure dans le forfait annuel alors que ce choix doit
ressortir d'une négociation avec le syndicat des copropriétaires ;
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28) Classement en prestations variables Incluses dans [e forfait
annuel el qu'issu du choix du syndic des archives dormentes
(tzblezu page 3 version 2008)

Attendu que cette tache est guantifiable et ne crée pas un travail
supplémentaire important et reléve par conséquent de la gestion courante
du syndic de sorte qu'opérer une telle distinction sur le plan tarifaire étant
source de contentieux sur la définition de chacune de ces catégories
d'archives, cetie clause doit &tre considérée comme abusive ;

28) Classement en prestations variables de la délivrance de copies
(version 2008 tableau p3)

Attendu que cette clause qui ne fait aucune distinction entre les persennes
auxquelles la copie de document est délivrée est abusive dés lors que ie
conseil syndical recoit sur sa demande, en vertu de I'article 21 de la loi du
10 juillet 1965, communication de tout document intéressant le syndicat
et que par voie de conséguence releve de la gestion courante du syndic,
la mise & disposition et la communication au conseil sy dical de toutes
piéces ou documents se rapporiant a la gesticn du syndic;

32) Classement en prestations variables incluses dans le forfait
annuel au choix du syndic des avis de travaux nécessitant acces aux

parties privatives (version 2008 tableau p 3)

Attendu que cette tache fait partie de la gestion des travaux dévolue au
syndic et pour laquelle il regoit déja une rémunération, qu'il s'agisse de
travaux de conservation, de maintenance de immeuble ou de travaux
d’amélioration, de sorte que cette clause est abusive en ce gu’elle permet

de facturer deux fois la méme prestation ;

34) Classement en prestations variables de la location de parties
communes (version 2008 tableau page 3)

Attendu que cette clause est abusive car il ne rentre pas dans la mission
du syndic de copropriété dexercer le role d’'intermédiaire ou de
gestionnaire de la location des parties communes et en ce qu'elle laisse
penser que les copropriétaires sont tenus de recourir aux services de
'agence immobiliére avec laquelle le syndicat a régularisé le contrat de
syndic pour la mise en location des parties communes ;

Qu'elle est en outre illicite au regard des dispositions de I'article 39 du
décret du 17 mars 1967 qui impose pour toute convention conclue entre
le syndic et le syndicat, une autorisation spéciale de 'assemblée générale

des copropriétaires ;

36) Classement en prestations variables des_études juridiques,
fiscales ou sociales fournies a un copropriétaire ou a des tiers

(version 2008 tableau page 3)

Attendu que cette clause est abusive en ce qu’elle prévoit une prestation
étrangére au contrat de syndic, inopposable par application de l'article
1165 du Code civil, au copropriétaire qui n’est pas partie a la convention,
clause qui est en outre susceptible de laisser croire au copropriétaire, qu'il
doit s’adresser au syndic pour la réalisation de cette étude ;
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38} Classement en prestations variables des travaux urgents cu iz
gestion des urgences (version 2008 tableau p 3}

Altendu que la gestion aes travaux d'entretien et de maintenance sont
des fravaux prévus au budget prévisionnels ;

Que par oppoesition aux travaux non compris dans le budget prévisicnnel
mentionnes a l'article 14-2 et définis par I'article 44 du décret du 17 mars
1967, qui par essence ne sont pas prévisibles, les travaux de maintenance
aéfinis a article 45 du décret du 17 mars 1967 sont des travaux dont iz

gestion relévent par leur récurrence et ieur prévisibiiité de la gestion
couranie du syndic ;

ST ¥ |

de maintenir I'état de I'immeuble ou de prévenir les défaillances d'un
élément d'équipement commun, les menues réparations, les travaux de
remplacement d'éléments d'équipement commun lorsque le prix de ce
remplacement est compris forfaitairement dans le contrat de maintenance

e
e T IR =~

ou d'entretien ainsi que les vérifications périodiques imposées par la
reglementation en vigueur sur ies éiéments d'équipement commun :

Qu'ils concernent en effet les travaux d'entretien courant exécutés en vue

Que cette définition exclut toutefois la notion d’urgence, laquelle fait
généralementréférence a un sinistre, par hypothése non prévisible et dont
la gestion induit une prestation supplémentaire qui n’est pas incluse dans
la gestion courante du syndic, censé par ses diligences, prévenir les

interventions en urgence ;
Qu'il s’ensuit que cette clause n'est ni abusive ni ilficite ;

38) Classement en prestations variables de la remise du dossier a
avocat ou huissier (version 2008 tableau p 3)
40) Classement en prestations variables de la prestation dite

“injonction de payer” (version 2008 page 3)

Attendu que si ces prestations ne sauraient en raison de leur caractére
difficilement prévisible, relever de la gestion courante du syndic, il n’en
demeure pas moins, qu'elles sont redondantes par rapport & la prestation
relative aux” actions en justice” déja classée dans les prestations variables

(clause 10) ; .« 7

4ijen cas de mutation de lot ciassement en prestation variable
incluse dans le forfait annuel au choix du syndic, de la délivrance
d'un carnet d'entretien (version 2008 tableau page 4)

42) en cas de mutation de lot classement en prestation variable non
incluse dans le forfait annuel, imputable au seul copropriétaire
concerné, de la délivrance de copies des diagnostics (version 2008
tableau p 4) ' .
43) en cas de mutation de lot classement en prestation variable non
incluse dans le forfait annuel, imputable au seul copropriétaire

by

concerné, des informations nécessaires a I'établissement des
diagnostics (version 2008 tableau page 4)

Attendu que ces clauses sont abusives en ce qu'elles prévoient des
prestations étrangéres au contrat de syndic, inopposables par application
de l'article 1165 du code civil, au copropriétaire qui n'est pas partie & la

convention ;
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Quelies sont en outre iiiciies dés lors Gue is paiement d'honcraires est
uniquement prévu pour I'établissement de l'état daté & l'occasion ae le
mutation d'un lot par application de l'article 10-1-b de la loi du 10 juillet

1965 ;

44) en cas de mutation de lof, classement en prestations variables
non incluse dans le forfait annuel, imputable au seul copropriétaire
concerné, de ‘actualisation de P'état daté (version 2008 tableau b 4

Attendu que I'état daté fourni doit nécessairement &ire mis & jour de sorte
que le syndic ne saurait obtenir du propriétaire vendeur une rémunération
pour l'actuzlisation de I'état daté en sus de celle légalement instituée pour
I'établissement de I'état daté ;

Que la clause est donc illicite et abusive pour les mémes motifs que ceux
exposés ci-gessus

45) Classement en prestations variabies de I'élzboration des régles
de fonctionnement du conseil syndical {version 2008 tableau page 4)

Attendu que si aux termes de l'article 22 du décret du 17 mars 1967, les
régles relatives a l'organisation et au fonctionnement du conseil syndical
sont fixées soit par le réglement de copropriété soit par 'assemblée qui
désigne les membres du conseil syndical, il n’appartient pas au syndic
dont ce n'est pas la mission, de s'immiscer d'une guelcongue facon dans
le fonctionnement d'un organe chargé de le controler ;

Que cette clause est illicite ;

46) rémunération en prestation particuliére de [I'obtention

d'autorisation d'urbanisme sur travaux votés hors budget

prévisionnel (version 2008 tableau page 4)

47) Classement en prestations variables de la mise enh concurrence

sur fravaux votés hors budget prévisionnel (version 2008 tableau p

4)

48) Classement en prestations variables des appels d'offres et

&tudes devis sur travaux votés hors budget prévisionnel (version

2008 tableau p 4)

49) Classement en prestations variables de la passation des

marchés sur fravaux votés hors budget prévisionnel {version 2008

tableau p 4)

50) Classement en prestations variables de la déclaration

d'ouverture du chantier de travaux hors budgets prévisionnels”

(version 2008 tableau p 4)

51) Classement en prestations variables des interactions entre

prestataires surtravaux votés hors budget prévisionnel (version 2008

tableau p 4) :

52) Classement en prestations variables de la réception des travaux

votés hors budget prévisionnel (version 2003 tableau p 4)

53) Classement en prestations variables de I'obtention de dossiers

de fin de chantier pour des travaux hors budget prévisionnel (version

2008 tableau page 4)

54) Classement en prestations variables de la vérification ou le
aiement de factures sur travaux hors budget prévisionnel (version

2008 tableau p 4)
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58} Classement en prestations variables de I'approbation du com pte
fravaux etle compte-rendu de fa délégation du choix des prestatzires
pour des travaux hors budget prévisionnel (version 2008 tableau p4)
§€) Classement en prestations variables de ['assistance aux travaux
et aux missions des prestataires pour des travaux hors budget
prévisionnel (version 2008 tableau p 4)

-~y

Attendu qu'il résulte des dispositions de Varticle 18-1 A de la loi du 10
juillet 1965 que seuls les travaux mentionnés a I'articie 14-2 et votés par
Vassemblée générale en application des article 24, 25, 26, 26-3 et 30
peuvent faire l'objet d’honoraires spécifiques au syndic et que ces
honoraires sont votés lors de la méme assemblée que les travaux

concernes aux mémes régles de majorité ;

_\]2-

iC GEC]
a

Qu'en I'espece le contrat vise expressément dans ce chapitre, les travaux
hors budget prévisionne! (cf artic!

travaux a'entretien et de maintenance visés dans un chapitre précédent,
dont la gestion administrative est classée en prestations invariables et

ticle 44 du cécret), par opposition aux
maintenan it
releve de la gestion courante du syndic ;

Que les prestations proposées et non pas imposées sont celles que
facturerait un maitre d’'oeuvre dont la copropriété reste libre de solliciter

les services :

Mais attendu qu'en prévoyant d'ores et déja (et non pas a titre indicatif)
le principe et le montant des honoraires spécifiques du syndic pour les
travaux hors budget prévisionnels fixé a 2 % du montant TTC des travaux,
alors que les honoraires éventuels du syndic doivent &tre décidés lors de
l'assemblée autorisant ces travaux, ces clauses sont illicites ;

57) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel des emprunts, financement par subventions ANAH, ADEME
eic subventions, imputable au seul copropriétaire concerné (version
2008 tableau p 4) -

Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel du mandataire commun en cas de subventions publiques
imputable au seul copropriétaire concerné (version 2008 tableau p4)

Attendu que cette clause est abusive en ce quelle prévoit des
prestations étrangéres au contrat @& Syric, inopposables par application
de l'article 1165 du code civil, au copropriétaire qui n'est pas partie a la

convention ;

58)Classement en prestations variables incluses dans le forfait

annuel issues du choix du syndic des appels de fonds sur_travaux
hors budget prévisionnel (version 2008 tableau p 5)

Attendu que si cette prestation est effectivement une prestation variable
pour les motifs visés aux clauses 46) & 56), en revanche la clause est
abusive en ce qu’elle laisse le choix au seul syndic de Pinclure dans le

Torfait annuel, alors que ce choix susceptible d’alourdir le forfait en

conséquence, doit ressortir d’'un accord entre les parties ;
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59} Classement en prestations variabies de ffintsrvention du syndic
pour des travaux 2 fa demande d'un copropriétaire (version 2008
tableau p 5)

Attendu que cette clause est abusive d'une part ence au'elle prévoit une
prestation étrangére au contrat de syndic, inopposable par application de
Particle 1165 du Code civil, au copropriétaire qui n'est pas partie a la
convention, d’autre part en ce gu'elle laisse creire aux copropriétaires
qu'ils sont tenus, pour obtenir ce service, de recourir aux services de
I'agence immobiliére avec lequel le syndicat a régularisé un contrat de

syndic ;

60) Classement en prestations variables non incluses dans e forfait
annuel, des placements des fonds et affectation des intéréts (version
2008 tableau p 5)

R bdmsm L i ! \ [P N P Ane imtArat it
Attendu que si le placement des fonds et l'ahiectation Ges inerets produits

est une compétence exclusive de I'assemblée générale par application de
'article 35-1 du décret de 1967, il n'en demeure pas moins que cette tache
qui n’est ni récurrente ni prévisible, ne reléve pas de la gestion courante

du syndic;
Que cette clause n’est ni abusive ni illicite ;

61) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de la garantie financiére apportée par le syndic (version 2008
tableau p §)

Attendu que cette garantie financiere étant imposée par l'article 3 de la
loi n°70-9 du 2 janvier 1970, cette clause est abusive ;

63) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de l'aide aux déclarations fiscales des copropriétaires,
imputable au seul copropriétaire concerné (version 2008 tableau p

5)

Attendu que cette clause est abusive en ce qu'elle prévoit une prestation
trangére au contrat de syndic, inopposable par application de l'article

cua

- 1165 du Code civil, au copropriétaire qui n'est pas partie a la convention,

64) Classement en prestations variables incluses dans le forfait
annuel issues du choix du syndic de l'indication de laTVA ala
demande d’un ou plusieurs copropriétaires (version 2008 tableau

p 5), ‘

Attendu qu'il ne saurait étre imputé au syndicat des copropriétaires le colt
d’une prestation qui ne bénéficie qu'a certains copropriétaires et qui de
ce fait ne reléve pas de la gestion courante de la copropriété ;

Que la clause litigieuse doit étre déclarée abusive ;
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65} Classement en prestations variables non inciuses dans le farfait
annuel, de la préparation de l'assemblée générale annueciie
necessitant recherches et études (version 2008 tableau p 6)

Attendu que la tenue de [assemblée générale annuelle des
coproprietaires reieve de la gestion courante du syndic, ce qui implique
que la préparation de celle-ci en fait également partie :

Qu'il appartient en effet au syndic qui aursit fait un travail spécifique
supplémentaire de recherches et d'étude, de prevoir une prestation
distincte de celle relevant de la préparation de I'assemblée gérérale ;

Que cetie clause est donc illicite et abusive en ce que stipuler une
rémunération particuliére en sus du forfait pour les motifs généraux et
Imprécis sus-visés, a pour censéguence de faire sortir ind@ment une
prestation de la gestion courante &t de créer une confusion dans 'esprit
des copropriétaires sur les contours exacts de la gestion courante :

66)Classement en prestations variables incluses dans le forfait
annuel issues du choix du syndic de la notification par remise des
convocations a I'assemblée générale (version 2008 tableau p6)

Attendu que la remise contre récépissé ou émargement est prévue par
l'article 67 du décret du 17 mars 1967 ;

Que fenvoi de la convocation a I'assemblée générale annuelle des
copropriétaires reléve de la gestion courante du syndic dés lors qu'elle est
récurrente et prévisible, peu important les modalités et son codt est intégré
dans le forfait annuel (hors frais de tirages, affranchissement et

acheminement) ;

Qu’en outre le syndic ne peut faire appel & un prestataire extérieur pour
accomplir cette remise de convocations qu'avec lautorisation de

'assemblée générale ;

Que cette clause est abusive en ce qu'elle classe cette prestation dans
les prestations variables et laisse au seul choix du syndic la possibilité de
l'inclure dans son forfait annuel ;

67) Classement en prestations variables incluses dans le forfait
annuel issues du au choix du syndic de la tenue de I'assemblée

générale en dehors des heures ouvrables (version 2008 tableau p 6)

Attendu que la tenue de lassemblée générale annuelle des
copropriétaires est une prestation invariable relevant de la gestion

courante du syndic ;

Qu’au vu des regles de vote en assemblée générale énoncées aux articles
24 et suivants de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965, le syndic est tenu de
mettre en oeuvre les mesures nécessaires pour qu'un maximum de
copropriétaires puissent assister ou étre représentés & cette assemblée
générale, de sorte que la tenue en dehors des heures d'ouverture
habituelle de la société T est récurrente et prévisible et
releve ainsi de la gestion courante et non pas d’une prestation variable :
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Que la clause litigieuse doit éfre ceclarée sbusive |

68) Classement en prestations variables incluses dans le forfait
znnuel isswesdu au choix du syndic de lz présence exceptionnelie
d'un collaborateur du syndic & Passemblée générale annuelle a la
demande du conseil syndical (version 2008 tablezu p 8)

Attendu que fa présence du syndic ou de son représentant a 'assemblée
générale annueile reléve de ia gestion courante de celui-Ci;

Que dés lors que la présence de ce collaborateur qui 2ssiste zinsi le

~ syndic ou son représentant, a été sollicitée par le conseil syndical, cetie

prestation complémentaire exceptionnelle qui n'est ainsi ni récurrente ni
prévisible est une prestation variable autorisant une rémunération

supplémentaire ;

Que néanmoins le choix de {inclure dans le forfait annuei étant aévolu au
seul syndic alors que susceptible d’alourdir celui-ci,"doit résulter d'une
négociation et d'un accord entre les parties, e\n\gait une clause sbusive;

69) Classement en prestations variables incluses dans le forfait
annuel issues du au choix du syndic de la rédaction du compte rendu

des conseils syndicaux (version 2008 tableau p 6)

Attendu qu'il n’appartient pas au syndic de rédiger le compte rendu d'un
organe indépendant chargé en application de I'article 21 de Ia loi du 10
juillet 1965 du controle de sa gestion et qu'il ne peut en conséquence
solliciter aucune rémunération a ce titre ;

Que cette clause est abusive, peu important qu'elle puisse ne donner lieu
a aucune rémunération en dehors du forfait annuel ;

70) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de l'assistance du syndic a2 un ou plusieurs_conseils

syndicaux supplémentaires au-dela de deux conseils (version 2008
tarﬁleau p7)

Attendu que si le conseil syndical est libre d'organiser ses reunions
comme il 'entend en présence ou non du syndic, la présence obligatoire
de ce dernier au conseil syndical précédant l'assemblée générale
annuelle reléve seule de la gestion courante du syndic, de sorte qu'en
prévoyant gu'est incluse dans le forfait annuel sa présence a deux
conseils syndicaux, cette clause nest ni illicite ni abusive ;

. . ' A , ‘. :
Qu'il n’est pas abusif concernant les réunions supplémentaires du conseil
syndical ol sa présence sera requise et dont la prévisibilité n'est pas
acquise, de stipuler que cette prestation est variable ;

Que cette clause n’est ni abusive ni illicite ;

71) Classement en prestations variables incluses dans le forfait
annuel issues du au choix du syndic de la gestion de la_prévoyance
du personnel (version 2008 tableau p 7)
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72)Classement en prestations variables incluses dane le forfait
znnuel issues du au choix du syndic de fa préparation du dossier de
retraite du personnel (version 2008 tableau p 7)

Attendu que les taches sus-visées ne sont pas des prestations
récurrentes et prévisibles mais nécessitent un travail supplémentaire
évident de la part du syndic, aqui justifient qu'elles soit classées en
prestations variables ;

Gue touiefois, elles ne saurzient sans porier atieinte 2 la liberté
contractuelle et & la libre concurrence, étre au seul! choix du syndic,
incluses dans le forfait sauf & I'alourdir , alors qu'il peut ne pas étre de
I'intérét d'une copropriété en fonction de ses spécificités et notamment de
I'age de son ou de ses employés, de voir forfaitiser lesdites prestations ;

Que ces clauses sont par conséguent abusives ;

73) et 74) Classement en prestations variables des relations avec
inspection du travail et d’'un confréle URSSAF

Attendu que compte tenu de leur imprévisibilité, lesdites prestations ne
relevent pas de la gestion courante du syndic et justifient une
rémunération supplémentaire de celui-ci ;

75) Classement en prestations variables inciuses dans e forfait
annuel issues du au choix du syndic, du licenciement d’un salarié de

la copropriété (version 2008 tableau p 7)

Attendu que pour les mémes motifs que visées aux clauses 71) et 72)
cette clause doit étre qualifiée d'abusive ;

Attendu qu'en définitive, il s’avere que sur les 46 clauses du contrat de
syndic dans sa version 2008 soumis a I'examen du tribunal, la cour reléve
que 41 clauses et non pas 46 étaient abusives et/ou illicites ;

Que pour évaluer le préjudice collectif subi par I'U “le tribunal avait
en outre et a tort, statué sur 14 clauses du contrat 2005 qui n'étaient plus

en vigueur au moment ot il statuait ;

Qu'il s’en déduit que le préjudice collectif était sensiblement inférieur a ce
qu’'a évalué le tribunal et doit &tre ramené a la somme de 25.000 € ;

Que l'évaluation du préjudice associatif qui était justifié par I''mportante
activité del’U - notamment depuis 2005 dans ce dossier, a été |
exactement évaluée, de méme que I'indemnité pour frais irrépétible ;

Quel'U -sera par conséquent condamnée arestituerala SA B!
la somme de 15.000 € de ce chef, étant

précisé que cette somme est productive d'intéréts au taux légal a compter
de la notification valant mise en demeure de la décision ouvrant droit a

restitution ;
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Sur fa demande de publication

Attendu que par application de larticle L 421-9 du Code de la
consommation il convient d’ordonner la publication de la présente décisicn
comme précisé au présent dispositif, cette publication ayant lieu dans ie
journal LE DAUPHINE LIBERE a linitistive de I'association U

aux fraisdelaSA B dars la limite ce

ja somme iotaie de 1.500 € ;

Que cette publication devra également pour &Ssurer aux consomimeteu
une information effective la plus la i 'é ire au site intern

delaSA B X

PAR CES MIOTIFS
La Cour, o \

P el o T =Y o ]

Statuant publiquement sur opposition par arrét contradictcire apres en
avoir délibéré conformément a la loi,

Déclare la SA B ‘ recevable en son
appel.
Déclare I'U recevable en ses prétentions de suppression des

clauses abusives ou illicites des contrats types proposés et utilisés par la
SAB

Vu le jugement du 2 novembre 2009

Constate que la SA B a substitué un
nouveau contrat de syndic au 1* mai 2012

Dit n'y avoir lieu a statuer sur la suppression des clauses abusives et/ou
illicites du contrat de syndic dans sa version de mai 2008.

Déclare abusives les clauses suivantes du contrat de syndic version
2012

O\ Nlomaaarmam [ P s avyariakhlaa maia imAlne h
9) Classement en prestations variables mais inclus dans le forfait annuel

s inclu n
de la réception du président du conseil syndical et des conseillers a leur
demande tableau page 2

18) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de l'actualisation de 'état daté tableau page 8

¢
44)45 )46) Classement en prestations variables incluses dans Ie‘_forfait
annuel de la gestion de la prévoyance salariale, de la préparation du
dossier de retraite et du licenciement d'un salarié de la copropriété

Déclare illicite la clause suivante du contrat de syndic version 2012 :

19) Classement en prestations variables non incluses dans le forfait
annuel de I'élaboration a la demande du conseil syndical des regles
relatives a sa composition, son organisation et son fonctionnement

tableau page 3
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Dit que lesdites clzuses jugées sbusives ou lilicites sont réputéss nen
ecrites

Déboute 'V - du surplus de ses prétentions au titre du contrat ge
syndic version 2012.

Ordonne la suppression par la SA B
des clauses déclarées abusives ou illicites de la version 2012 de son
contrat toujours proposée et des contrats en cours au jour du prononceé du
présent arrét dans un délai de 3 mojs & compter de la signification du
nrésent arrét, et ce, passé ce délai, sous astreinte provisoire de 1.000 €
par jour de retard pendant une durée de 2 mois

Condamne la SA B ‘ BN & payer a
I'association U : la somme de 15.000 € en réparation

du préjudice collectif.

Condamne laSAB ‘ a payeral'U
Q\UE”Chc;isir 38 la somme de 3.000 € en réparation de son préjudice
associatif.

Déboute la SA B de sa demande de dommages et
intéréts pour procédure abusive. :

Condamne (U . & restituer 2 la SA B
la somme de 15.000 € suite & I'exécution provisoire du

jugement ayant condamné cette société a lui verser 40.000 € au titre du
préjudice collectif des consommateurs occasionné par le contratde syndic
dans sa version 2008.

Dit que cette somme est productive d'intéréts au taux légal a compter ae
la notification valant mise en demeure du présent arrét.

Ordonne la publication dans les journaux LE DAUPHINE LIBERE du

présent arrét par extrait inventoriant les clauses écartées, a l'initiative de
I'association U et aux frais de la société SA B
dans la limite de la somme totale de 1.500€

par publication

Ordonne que la SA B porte, dans le
mois qui suit la signification de la présente décision, sur la page d'accueil
de son site internet (www. ~ la méme mention, en caractéres
suffisamment apparents, selon laquelle, dans une instance I'opposant a
l'assocjation U ‘ elle a été condamnée, par arrét de
la cour du 17 juin 2013 & la suppression de 6 clauses abusives ou illicites
de son contrat type de syndic de copropriété version 2012 qu'elle propose
aux consommateurs, outre la mise en place d'un lien permettant d'avoir la
liste des clauses déclarées abusives ou illicites telles qu'énoncées dans
le dispositif du présent arrét et ce pendant une durée d'un mois.

Condamne en cause d’appel la SA B
a payer a l'association U ‘ la somme de 2.000 € en

application de l'article 700 du code de procédure civile
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Débouie en cause d'appel la F et la SAE ON
4 ILIER de leurs demandes fondées sur l'article 700 du coce de

procédure civile.

Condamne la SA B aux dépens de
linstance d’appel avec application de I'article 699 du code ae procédure
civile au profit de la SELARL DAUPHIN MIHAJLOVIC.

Prononcé par mise a disposition de I'arrét au greffe de la Cour, les parties
en ayant été préalablement avisées dans les conditions prévues au
euxidme alinéa de Particle 450 du code de procédure civile,

Signé par Madame KLAJNBERG, Président, et par Madame DESLANDE,
Greffier, auquel la minute de la décision a été remise par le magistrat

ignataire. N
e Greffier Le Président
Y

C [
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