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[ ANNEXE 10. Extrait du décompte individuel de charges 2024 de Carine MALO ]

Cabinet JEANODET

13 rue Soyeux 75 014 PARIS
01 XX XX XX XX www.jeannodet.fr

DECOMPTE de CHARGES 2024

e rfessionnele GPI801 2018 GOD010124 G a-d-Franca mantans G ot S -
arant Galian & ue Boste 75008 Pais Geston 600 000 € Syndic 500 000 €

at capte 8000 € RCS Pars BA0KS1211326 N" v ko 0138021029 _propriiaire T Succession MALO |

N°lot(s):| 5et25

Charges du 01/01/2024 au 311212024

‘Adresse mmeuble : REsidence « Vaux »
31 rve du Chateau
75014 PARIS

13 rue du Puy
77500 Chelles

Désignation des charges

Charges communes générales :
* EDF

* Entretien et réparation batiment
|* Produits d'entretien

* Contrat maintenance

Montant a
répartic

[Total tan-[ Tantié-

T
Somes | mes lots Montant dd| - Locatit

553,79€ 3500 | 170 2690€ 2690
2191,34€| 3500 | 170 | 10644€ 10644 €
32031€ 3500 | 170 1556€ 1556 €

" Eau des parties communes 158,33€ 3500 | 170 769€  769€
* Assurance multirisques 150145¢€ 3500 | 170 72,93 € 0
* Taxe fonciére 349,16€ 3500 | 170 16,96 € 0
* Rémunération du syndic 3333,00€ 3500 | 170 | 16189¢€ o€

227920€| 3500 | 170 | 110,70€ 110,70
* Frais de personnel : gardien catégorie B | 11232,41€| 3500 | 170 | 54557€ 21823

* EDF ascenseur

Total charges communes GENERALES |21 916.99€ 3500 | 175 |1064,64€ 48552€
Charges d'ascenseur :
I Contrat maintenance ascenseur récupérable | 1422,80€| 3051 | 166 | 77.41€ 77.41€
83068€| 3051 | 166 | 4520€ 4520€

| Total charges 'ASCENSEUR
Charges d'eau froide : B
Factures dieau (réparties selon relevé m?)
Location des compteurs

225348€ 3051 | 166 | 12261€ 12261€

8287,05€ 2040 | 80 | 324.98€ 32498€
367.06€ 26 1 1412€  1412€

Total charges d'EAU FROIDE
Charges de CHAUFFAGE :
Energie consommée

654,11 €} 339,10€ 339,10€

624492€ 2115 | 87 | 25688€ 256,88

Contrat P2 1351,65€ 2115 87 55,60 55,60
Contrat P3 78254 € 2115 87 32,19 0
Total charges de CHAUFFAGE 8379,11¢€ 34467€ 31248€

TOTAL GENERAL
TOTAL DU/DES LOT(S)

41205,69 €]
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ANNEXE 11. Avis de taxe fonciére 2024 de Carine MALO

Syndicat | jryer. Taxes Taxe ordures Total des
Commune | de Com- | communaite | spéciales | ménageres | 12X CEVAP! leqiicarion
Taux 2023 1350% 0574 % 621% 0009%
Taux 2024 20,50 % 0580 % 621% 0,072%
Adresse 57 rue du CHATEAU
8 pase 2820 2820 2820 2820
§ [cotisation 578 16 78 2| m
g Pdresse
3 pase
' (Cotisation
£ Cotisations
5 2023 570 15 175 1
2024 578 16 175 2
Variation en %|  +1.40 % 0% 0% 100 %
Commune | aroacat lier-commu- | Taxes Chambre
oo | aiites | speciales dagriculture
o [T 2023 % % % % % %
8 [Taux 2024 % % % % % %
5 [Base terres non
2 agricoles
o [Base terres
o Baricoles
8 (Cotisations
i 2023 | | |
g 2024| | | | | | |
& | Variation en %| % | % | % %. %| %
Dégrevements jeunes agriculleurs des [Base du forfait | ajoralion base [caise dassurance des
propriétés non baties forestier terr. Constr. accidents agricole
Base « Etat >
Base « Collectivités » | | 1 1
Les taxes spéciales comprennent la TSE Grand Paris pour  5.€ Frais de gestion de la fiscalité 3
girecte locale
et la taxe additionnelle annuelle lle-de-France pour 6€ Dégrévement habitation principale
Dégrévement JA « Etat »
Dégrévement JA « Collectivités
Date limite de paiement : 15/10/2024. Montant de votre imp6t 804
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ANNEXE 12. Informations sur la présence d’insectes et obligations du bailleur

Il est parfois difficile @ comprendre pour le bailleur qu'en matiére de nuisibles son obligation,
dans le cadre de la décence du logement, s'exécute dans le temps, comme pour la fourniture
d'un équipement de chauffage ou d'eau chaude. Le propriétaire ne doit pas perdre de vue
que cette notion de décence s'articule avec l'obligation d'assurer au locataire la jouissance
paisible de son logement. Aussi, méme si le logement était dépourvu d'infestation a l'entrée
dans les lieux, & partir du moment ou le locataire en signale une, le propriétaire est tenu de
se montrer réactif et de prendre en charge le traitement nécessaire.

La prise en charge par le bailleur du traitement de I'appartement s'apparente & une action
curative', tandis qu'il incombe au locataire I'entretien préventif des lieux, souligne David
Rodrigues. Le bailleur sera tenu, en présence d'une infestation, de rembourser les produits
que le locataire a achetés pour débarrasser son logement des nuisibles. En revanche, il
pourra facturer & son locataire, dans le cadre du décret sur les charges récupérables, l'achat
d'insecticides pour un simple entretien préventif.

Quand le locataire est en cause

Le propriétaire sera dispensé de payer la facture, s'il établit que les punaises ou les cafards
ont été amenés par son locataire. « Il s'agit alors de prouver que le locataire manque, de
maniére manifeste, a son obligation d'entretien courant ».

" intervention curative : intervention pour éliminer des nuisibles présents

Source : d’aprés le site www.leparticulier.fr, 20 mai 2023
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ANNEXE 13. Revenus locatifs de Carine MALO et fiscalité

1) Informations sur la situation fiscale de Carine MALO en 2024
« Elle ne donne en location que I'appartement parisien dont elle a hérité de ses parents.
« Les frais de gestion locative liés au bien de Carine MALO s'élévent a 6 % TTC du loyer
annuel hors charges.
« Elle a souscrit, tout comme ses parents :
1) Une assurance « loyers impayés » de 2 % TTC du loyer annuel hors charges ;
2) Une assurance « propriétaire non occupant » d’'un montant de 150 € annuels.
« Les provisions pour charges de copropriété déductibles (aprés régularisation) s'élévent a
668 € annuels.
« Elle a eu des « petits frais de gestion », évalués forfaitairement par I'administration fiscale.

2) Fiscalité des revenus locatifs
Les régles différent selon que le montant des revenus locatifs générés est inférieur ou
supérieur a 15 000 €.

> Moins de 15 000 €
Vos revenus locatifs sont soumis & I'impét sur le revenu. Vous devez les déclarer. Vous
serez automatiquement soumis au régime micro-foncier. Vous pouvez cependant choisir le
régime réel.
Quelles différences ?
« Le micro-foncier vous donne droit & un abattement de 30 %.
« Le régime réel permet de déduire un grand nombre de charges (travaux, intéréts
d'emprunt, assurance...).
Attention : si vous optez pour le régime réel, cette option sera irrévocable pendant 3 ans.
» Plus de 15 000 €
Vos revenus locatifs sont soumis a I'impét sur le revenu et vous devez les déclarer.

Vous devez déclarer votre revenu net foncier, c'est-a-dire le revenu brut (loyers encaissés
pendant I'année) aprés déduction des charges (travaux, assurance, impots fonciers, etc.).

https://iwww. service-public.fr/particuliers/vosdroits/F1991
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Cabinet MERODE

Le cabinet MERODE est situé a Chelles, en région parisienne.

Chelles, ville d’environ 56 000 habitants, est située en Seine-et-Marne (77), a proximité de
Paris. Elle bénéficie, du fait de sa localisation géographique, du dynamisme de I'activité
immobiliere de la région lle-de-France. De nombreux programmes neufs sont en cours de
réalisation. Le parc d'immeubles anciens est aussi développé, beaucoup de rénovations
d'immeubles sont prévues sur le secteur.

Vous venez d'intégrer le cabinet MERODE, spécialisé en administration de copropriété et en
gestion locative depuis quinze ans. Le cabinet MERODE a été fondé par Jeanne MERODE
qui, aprés l'obtention de son BTS Professions immobiliéres, a travaillé dans plusieurs
agences ou cabinets dans lesquels elle a acquis une expérience professionnelle variée. Son
cabinet jouit d'une belle réputation sur le secteur. Jeanne MERODE détient la carte
professionnelle, mentions « Transactions sur immeubles et fonds de commerce », « Gestion
locative » et « Syndic ».

Chelles se situe en zone tendue.

Le cabinet MERODE emploie a ce jour onze personnes :

- deux gestionnaires de copropriétés « seniors » ;

- deux gestionnaires de copropriétés « juniors » ;

- trois collaboratrices en gestion locative ;

- un négociateur en transaction locative ;

- un négociateur en transaction-vente ;

- une comptable ;

- une personne chargée de I'accueil physique et téléphonique.

Le cabinet gére actuellement 3 000 lots de copropriété et 1 400 lots en gestion locative.

Vous avez été recruté(e) pour votre polyvalence, afin de renforcer les équipes. Vous
intervenez aussi bien en gestion de copropriété qu'en gestion locative.

Plusieurs dossiers vous ont été confiés.





image2.png
DOSSIER 2 - GESTION LOCATIVE

Vous recevez Carine MALO. Elle vient d’'hériter de ses parents d'un appartement situé a
Paris. Trés occupée par ses obligations professionnelles et familiales, elle vous en confie la
gestion (mandat de gestion n°G8051).

Cet appartement loué nu est déja occupé par un locataire, monsieur GRAIN, depuis le
11’janvier 2023. Carine MALO estime que le montant du loyer charges comprises, fixé
initialement dans le contrat de bail par ses parents, n'est pas assez élevé.

Elle s'est renseignée auprés d'un cousin propriétaire-bailleur de plusieurs appartements mis
en location & Brest. Selon Iui, elle devrait fixer le loyer de cet appartement parisien a
1350 euros et les provisions de charges & 150 euros. Soucieuse de respecter la
réglementation, elle vous demande ce que vous en pensez.

La ville de Paris se situe en zone tendue, elle est concernée a la fois par 'encadrement du
niveau des loyers prévu par la loi Elan (Loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018) et par le
décret n°2017-1198 du 27.07.2017 relatif a I'évolution de certains loyers.

2.1 Vous conseillez Carine MALO sur la possibilit¢ d’augmenter le loyer au niveau
proposé par son cousin lors du renouvellement du bail en janvier 2026.

Carine MALO se demande si le montant des provisions pour charges mensuelles versées
par son locataire est suffisant. Elle s'interroge sur 'opportunité d’augmenter le montant de
ces provisions & 150 euros par mois comme le suggére son cousin, au lieu des 120 euros
actuels.

2.2Vous lui répondez sur la possibilité de modifier les provisions mensuelles en
cours de bail.
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2.3Vous effectuez la régularisation des charges du locataire GRAIN pour I'année
écoulée et vous répondez a Carine MALO sur I'opportunité d’augmenter le montant
des provisions de charges.

Vous avez un entretien téléphonique avec monsieur GRAIN. Il est furieux car il vient de
s'apercevoir que des cafards avaient envahi la cuisine de son logement. Il exige une
intervention immédiate d'une entreprise de désinsectisation. Il revendique que cette dépense
soit prise en charge intégralement par la propriétaire.

[ 2.4 Vous répondez aux demandes de monsieur GRAIN. ]

Conformément a votre mandat de gestion, vous alertez Carine MALO de la présence de
cafards. Vous évoquez I'attitude désagréable (mauvaise humeur, propos désobligeants,
appels téléphoniques fréquents...) de son locataire, monsieur GRAIN. Face a ces
comportements, Carine MALO vous propose de ne pas renouveler son bail a I'échéance.

2.5Vous indiquez a Carine MALO si elle peut donner congé a son locataire pour ce
motif.

En tant que nouvelle propriétaire-bailleresse, Carine MALO s'appréte a déclarer, pour la
premiére fois, ses revenus locatifs. Elle vous demande de la conseiller au niveau fiscal. Elle
envisage de continuer & mettre ce bien en location nue.

\ 2.6 Vous lui présentez la solution fiscale la plus intéressante pour elle.
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Dossier 2 — GESTION LOCATIVE
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ANNEXE 8. Informations sur I'appartement parisien de Carine MALO

* Appartement T3, lot n°5, situé 31 rue du Chateau 75014 Paris (secteur 12), au 3¢ étage,
avec ascenseur, au sein de la copropriété « Vaux ». Immeuble construit en 1905.

+ Surface habitable de I'appartement : 42,4 m?.

* Place de parking (lot n° 25).

* Pas de travaux réalisés dans cet appartement depuis deux ans.
*DPED.

+ Date de signature du bail : 11/01/2023, avec M. GRAIN.

* Loyer : 1 170,55 € depuis le 01/01/2025, date de la derniére révision.

* Provisions pour charges : 120 € ; le montant des provisions pour charges inclut la taxe
d’enlévement des ordures ménagéres. Il n'a pas varié depuis le début du bail.

+ Bail prévoyant une clause de révision des loyers et une clause de réajustement des
provisions pour charges.

« Etat des lieux d'entrée réalisé le 11/01/2023 : bon état général. Aucune réserve.
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ANNEXE 9. Loyers de référence, loyers de référence minorés et loyers de référence
majorés a Paris

Arrété n°2024-05-28-00001 fixant pour une année les loyers de référence, les loyers de
référence majorés et les loyers de référence minorés pour la Ville de Paris du 01.07.2024
au 30.06.2025

[.]

Locations non meublées
en euros/m?)
Secteur Nombre de Epoque de rLé‘:gre; n‘;‘; Loyer de r'é‘;g:"d;
géographique piéces construction minore | éférence majoré
Avant 1946 21,7 31,0 37,2
1 1946-1970 17,4 24,8 29,8
1971-1990 19,6 28 336
Aprés 1990 20,1 28,7 344
Avant 1946 18, 26,2 31,4
2 1946-1970 16,5 23,5 28,2
1971-1990 159 22,7 27,2
12 Aprés 1990 18,5 26,4 31,7
Avant 1946 16,7 23,9 28,7
3 1946-1970 14,7 21 25,2
1971-1990 15,0 214 25,7
Apreés 1990 15,8 22,6 27,1
Avant 1946 13,9 19,8 23,8
4etplus 1946-1970 133 19 22,8
1971-1990 15,5 22,1 26,5
Apres 1990 15,5 22,1 26,5





