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° INTRODUCTION AU BIC

PRESENTATION DE LA DEMARCHE ET DE LA METHODE

DE PLUS EN PLUS DE COPROPRIETES SE POSENT LES QUESTIONS SUIVANTES

« Quels 1011 Les (o1 Davane L'entrelion que wows dwrons
WMW%WW?»
« &M&WMMMM—WM%WWM?»
« PMM—WW&MMMMW?»

Pour répondre a ces questions, les responsables des copropriétés (conseils syndicaux, syndics béné-
voles, syndics professionnels) pensent qu’il est suffisant de se lancer dans des « audits », que ceux-ci
soient obligatoires (comme I'audit énergétique pour les copropriétés de plus de 49 lots) ou non.

Or, ceci est a la fois exact et inexact : en effet, nous constatons que trop d’audits - méme tres bien faits
- ne débouchent sur aucun travaux ou débouchent sur des travaux « évidents » et rejoignent dans un
placard les études déja faites, et souvent financées inutilement.

NOUS AVONS BEAUCOUP ETUDIE CETTE QUESTION ET AVONS CONCLU QUE - POUR QU’UN
AUDIT SOIT EFFICACE - IL FALLAIT REUNIR TROIS CONDITIONS :
a) Il faut d’abord que le conseil syndical — tous les membres du conseil syndical - soit le moteur

de la démarche et puisse participer a la définition du contenu de P’audit et de ses objectifs, ceci en
partant non seulement des problémes vécus par les copropriétaires, mais aussi de leurs attentes.

b) Il faut ensuite que la copropriété soit en état de « bonne marche ». Inutile, en effet, de s’engager
dans des audits si la copropriété n’a pas résolu les problémes de base qui peuvent étre les siens:

wm maitrise médiocre des charges ;

m absence de contrbéle des impayés ;

m mauvaises relations de travail avec le syndic,

w mauvaises relations entre les copropriétaires et plus généralement les occupants, etc.

c) Afin que les auditeurs soient les plus efficaces possibles une fois I'audit lancé, il faut qu’ils
soient aidés et accompagnés par le conseil syndical, qui favorisera :

w le recueil des documents et des données nécessaires a un travail approfondi ;
m |a mise en relation avec les copropriétaires ;
m |[a communication permanente, pendant I'audit, entre la copropriété et les auditeurs.

Pour atteindre ces trois objectifs, nous avons mis en place :
m une méthode qui repose sur ce que nous appelons le Bilan Initial de Copropriété - BIC - ;
w une démarche que nous appelons « I’audit global partagé ».

News allons présenter ctte démanche inmevante & cette mithode.
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INTRODUCTION AU BIC

Voici de facon résumé, les cinq grandes étapes de la méthode proposée

par Planite Copropriété

1) REALISATION DU BIC PAR LE CONSEIL
SYNDICAL

Le cahier fourni ici permet au conseil syndical de
recenser les informations nécessaires a la réali-
sation d’un premier état des lieux de la situation
de la copropriété, aussi bien du point de vue de
la gestion, de son fonctionnement, de ses équi-
libres financiers, que du point de vue technique
et de ses besoins de travaux.

C'est b Gut mows avors appelé
e Bilan Initial de la Copropriéic : Le BIC.

2) ANALYSE DU BIC

Les informations recensées grace au BIC sont
analysées par un accompagnateur compétent
adhérent a Planete Copropriété.

vaMngw&vmW@
l'awoyu i Dlanite &Wadf un
3) MISE EN PLACE D’UN PREMIER PLAN DE
TRAITEMENT DES PROBLEMES DE GESTION

Cette analyse du premier état des lieux permet-
tra d’orienter la copropriété vers des actions de
renforcement du fonctionnement de la copro-
priété si besoin (action de «mise a niveau») ou
directement vers la constitution d’'un dossier
d’appel d’offres pour un audit.

4) PREPARATION DE L’AUDIT GLOBAL PARTAGE

Une fois le BIC finalisé, la copropriété aura une
bonne vision de ses points forts et de ses points
faibles et sera a méme, avec 'aide de son ac-
compagnateur de savoir si elle est préte ou non a
passer en phase d’audit. Si c’est le cas 'accom-
pagnateur aidera a déterminer le type d’audit
nécessaire pour mettre en ceuvre un plan d’en-
tretien et de rénovation adapté a ses besoins et
ses capacités.

C’est ce que nous appelons laudit global
partagé. « Global » car il n’est pas focalisé sur
I’énergie mais aussi sur les autres probléma-
tiques d’entretien ; et «partagé» car le conseil
syndical se doit d’y jouer un réle actif.

Ainsi I'audit sera adapté a la copropriété et non
« prét a porter »

Par ailleurs, ce travail de recensement des infor-
mations nécessaires a la réalisation d’un audit
énergétique permettra a la copropriété de mieux
négocier les conditions de réalisation d’un au-
dit efficace, une partie du travail de I'audit ayant
déja été préparée et facilitée.

5) LANCEMENT DE LAUDIT GLOBAL PARTAGE

Pour effectuer un audit global partagé seule
une équipe pluridisciplinaire est en mesure de
répondre aux conditions de compétences né-
cessaires. Planéte Copropriété a définie la dé-
marche de l'audit et a constitué des binémes
Architectes-thermiciens capables d’assurer ce
travail collaboratif.

L’accompagnateur aidera la copropriété a fina-
liser le cahier des charges de laudit qui inté-
grera les attentes et remarques issues du BIC,
et a consolider les informations nécessaires a la
réalisation de I'audit. Une série de fiches a été
réalisée permettant a 'accompagnateur et au
conseil syndical de constituer le dossier complet.

Il est important de rappeler que la finalité de I'au-
dit global partagé est de définir un plan d’entre-
tien et de rénovation a moyen terme intégrant
des travaux d’économies d’énergie cohérent par
rapport a la stratégie d’ensemble.

Nous reprenons ces grandes étapes de facon
synthétique dans le schéma ci-apres.
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DU BIC A LAUDIT GLOBAL PARTAGE : LES ETAPES
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Les étapes en images...

par Planite Copropriété

Réalisation du Bic par

le conseil syndical

1¢* partie du BIC

{

Analyse du BIC par un tiers

La propriété est «préte»

Le BIC doit étre complété La copropriété doit procéder

a des améliorations

2¢me partie du BIC Actiqns §pépifiques
l (mise a niveau)

Préparation de P'audit

Possibilité de
global partagé > formation du CS

Guide de I'audit partagé

Lancement de I’audit en partenariat avec le CS et le syndic

LE CONSEIL SYNDICAL

L’EQUIPE D’AUDIT (ARCHITECTE + BUREAU
1/ mobilise et informe les copropriétaires

D’ETUDES
2/ commence a analyser les problemes de finance-
ment des travaux

1/ réalise I’audit technique et énergétique

2/ assure une premiére présentaion
3/ organise les rencontres avec les auditeurs et la

communication avec les coropriétaires et le syndic

3/ adapte, corrige, fait valider ses conclusions au
conseil syndical et aux copropriétaires

Elaboration d’un plan de travaux avec le CS et syndic, adapté a la temporalité de la copropriété
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COMMENT FAIRE SON BIC ?

TM[‘W”QZ‘MJ'WWWWM'
w |a mobilisation et la dynamisation du conseil syndical ;

m |a « mise a niveau » préalable de la copropriété (c’est-a-dire le traitement des problémes impor-
tants qu’elle subit) pour permettre a I'audit d’étre efficace ;

w |a participation du conseil syndical a la définition du périmétre de I'audit ;

w |a participation du conseil syndical au recueil des données et documents essentiels pour I’audit

Powr atttindre ces quatre objectifs,

w |_e guide du BIC, que vous tenez entre les mains ;

m | e guide de I'audit global partagé et adapté a la copropriété, que vous pourrez obtenir auprés
de Planéte Copropriété et de ses Partenaires apres avoir finalisé votre BIC

LE GUIDE DU BIC EST ESSENTIEL

y
y

by

X
y ’

- DAPTE
LE GUIDE DE LAUDIT GLOBAL PARTAGE ET A

A LA COPROPRIETE

. . S
ise a ni » a été faite, ce qul peut vou
distribué QUE lorsque la « mise a niveau » a étéf
e gquide n’est QIS : :
cp;regdre quelgques semaines. |l permet

illir les plans ; e uis 10, 20 ans...)-
o l’?C.Ue“e point des travaux faits sur la coproprieté (deP
w de faire

o .
s aires a 'audit
= de centraliser les documents nécess

‘audit
w et de définir le cahier des charges de l'au

Brochure téléchargeable sur www.planetecopropriete.com



LE GUIDE DU BIC

INTRODUCTION AU BIC

COMMENT FAIRE SON BIC ?

1. PREMIERE PHASE : ANALYSE DE LA
SITUATION ET MISE A NIVEAU

C’est évidemment LA question.

Comment metire une copropriété a
niveau ? Cette mise a niveau peut étre réalisée
par le conseil syndical et le syndic grace a des
méthodes, outils, actions qui sont - en fait -
simples et a la portée de tous.

Elle porte sur TROIS domaines fondamentaux :
m |e traitement des impayés ;
w |a maitrise des charges ;

m |’amélioration des relations (ou le développe-
ment des interactions) au sein de la copropriété.

En ce qui concerne les deux premiers
domaines (maitrise des charges et des impayés),
il existe des guides trés simples et des outils non
moins simples tels ceux mis au point par ’ARC.
Exemple : un comparateur de charges dans le
cadre de I’Observatoire OSCAR+, mais aussi
un site permettant la mise en concurrence ; des
guides concernant la gestion économe du chauf-
fage comme le BES (Bilan Energétique Simplifié),
la gestion de I'eau, de I’électricité, etc.). Il suffit
simplement de les utiliser et les mettre en pra-
tique.

En ce qui concerne le troisieme domaine (amé-
lioration des relations au sein de la copropriété),
chaque conseil syndical, chaque copropriété,
chaque syndic doit prendre du recul, se poser
des questions essentielles (voir questionnaire )
et pouvoir mettre en place un plan de communi-
cation adapté a la copropriété.

2. DEUXIEME PHASE : LE LANCEMENT DE
L'« AUDIT GLOBAL PARTAGE »

Lorsque la copropriété est « a niveau » (ou si
elle 'est d’emblée) alors I’aventure de I’« audit
global partagé » peut commencer.

m 1. Le conseil syndical grace a un accompa-
gnateur et au guide de I'audit global partagé de-
vra recueillir les informations nécessaires aux
auditeurs potentiels pour la réalisation de I'audit,
la compréhension de la copropriété et pour la
parfaite adaptation de leurs propositions.

m 2 |Le conseil syndical définira le cahier des
charges de I'audit et lancera un appel d’offres
auprés de plusieurs « binbmes », puis choisira la
proposition la plus adaptée pour enfin faire voter
I’audit en assemblée générale.

w 3. || devra participer activement a la mise en
forme du plan d’entretien qui résultera de I'audit,
afin que celui-ci réponde aux attentes des copro-
priétaires et qu’il soit réaliste en termes de finan-
cement. Pour cela une démarche de concertation
en 10 actions a été négociée avec les binbmes
référencés par Planéte Copropriété (démarche
développée dans le guide de I'audit partagé).

w 4. || mettra au point avec les auditeurs
une pré-assemblée générale, réunion de pré-
sentation de l'audit et de ou des programmes
possibles de travaux.

w 5 Enfin, il préparera ’'assemblée générale
ou seront prises, a la suite de I'audit, des déci-
sions engageantes :

v choix d’une maitrise d’ceuvre ; pour les
travaux complexes

v lancement d’une premiére série de
consultations, pour la réalisation des tra-
vaux urgents

Le conseil syndical lancera I'audit et y participera
jusqu’au bout, en faisant tout pour que cet audit
débouche sur des travaux nécessaires, maitri-
sés, adaptés, contrélés.
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INTRODUCTION AU BIC

Le BIC - Bilan Initial de Copropriété est un outil
qui va vous permettre :

m cde mieux connaitre votre copropriété, ses forces, ses faiblesses son présent et
son passé, tout ceci pour mieux préparer I’avenir ;

m cde dialoguer et travailler plus efficacement avec les techniciens et ou
architectes qui vont vous aider a définir un bon programme de travaux, a trouver les

financements et a faire voter les travaux.

POUR VOUS PERMETTRE DE REMPLIR LE BIC DANS LES MEILLEURES CONDITIONS,

VOICI QUELQUES CONSEILS :

1. REMPLISSEZ LA PREMIERE PARTIE SANS
VOUS OCCUPER ENCORE DE LA SECONDE.

2. DONNEZ LES RENSEIGNEMENTS QUE
VOUS POURREZ.

Si vous n’arrivez pas a tout renseigner, ce
n’est pas grave ; essayez de voir avec d‘autres
membres du conseil syndical ou attendez de voir
un accompagnateur* pour qu’il vous aide.

3. LORSQUE VOUS AUREZ REMPLI LA PRE-
MIERE PARTIE, transmettez 12 a I’'un de nos
accompagnateur®.

4. SI VOUS AVEZ EU DU MAL A RENSEIGNER
CERTAINS POINTS TELS QUE :

m nombre de m? habitables ;

m niveau des charges par métre carré et par
poste ;

m consommation pour le chauffage au m?;
m consommation d’eau froide etc...

*bic@planetecopropriete.com

L’accompagnateur rédigera avec vous un plan
d’actions pour y arriver tranquillement et vous
transmettra les informations utiles.

5. ENSUITE, NOUS POURRONS VOUS
ORIENTER EFFICACEMENT :

soit nous vous conseillerons de traiter cer-
tains problémes avant de faire faire votre audit
(impayés ; interventions pour mieux maitriser les
charges ; relations avec les autres coproprié-
taires ; relations au sein du conseil syndical, rela-
tions avec votre syndic, etc.) ;

soit nous vous donnerons Jle guide de laudit
global partagé qui comprend les outils pour éta-
blir le cahier des charges et lancer la consultation
d’un audit global partagé et adapté a votre co-
propriété.
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LES DONNEES DE BASE "= LES DONNEES DE BASE

DES QUESTIONNAIRES POUR MIEUX ) QUESTIONNAIRES I :
COMPRENDRE SA COPROPRIETE - FICHE D’IDENTITE
Les données de base S’agit-il d’un syndicat : v principal [ secondaire
#WWMZ Ae witwe connaiine la W Ae la W U, Date de construction 7960
s [orees, aes [aiblesses o aes dientuels Ylocagen. .. Nombre de batiments 3 (itiments, sepiné de A 2 F, S balls mumbrotis de 12§
1= batiment unique, nombre d’étages 70

* Fiche d’identité * Etudes éventuellement déja engagées geme batiment : nombre d’étages 9

* Fonctionnement de la Copropriété e Les archives de la copropriété o ] 0

¢ Finances et montants des charges ¢ Les points forts et faibles 3™ batiment, nombre détages 1

* Travaux faits et a faire * Quelques points particuliers 4°me batiment, nombre d’étages

5éme batiment, nombre d’étages

ADRESSE DE VOTRE COPROPRIETE
Révidence des M. 3, avessne de L'esnn,

6°me batiment, nombre d’étages
Nombre de logements en tout 163
Vos coordonnées Nombre de lots secondaires (caves, parking, etc) 322

Nom, prénom : Vo Nombre de m? habitables 70 S4€ 2

Téléphones fixe et/ou portable : 06 xx 22 22 22 Nombre de commerces S, dont wit dation-sewices

Adresse courriel : mm@mb

Equipements : v Caves v Parkings souterrains + Voiries + Ascenseur, combien (1 Parc paysagé
Coordonnées des copropriétaire et des membres du Conseil Syndical ayant participé Chauffage collectif : v Oui [ Non
a I’élaboration du BIC )

Types d’énergies : v/ Gaz W Fuel O Chauffage urbain U Electricité 1 Autre
Nom, prénom : Fw«g,ovu J.

Installations : v/ Eau chaude collective

Téléphones fixe et/ou portable : 01 wx 22 22 22
L. (d Eau chaude individuelle
Adresse courriel : W“‘@Mh (1 Ventilation mécanique contrélée collective (VMC)

Nom, prénom : Josette X, (d Murs extérieurs isolés thermiquement

Telephones fixe et/ou portable 06 sx 2 0x w2 Autres équipements éventuels. Précisez

Adresse courriel mm@mb verntilation natuelles assiatée (40 extracteuns) ; 2 baniines bwantes

: } iens ? complet
Votre syndicat de copropriétaires est-il adhérent d’une association ? Si oui laquelle ? Combien avez-vous de gardiens ? 7 7 f
oui, U'ARC Combien avez-vous d’employés d’immeuble ? 7 & mi-Temfa, agence ntrin.
Coordonnées de la personne avec laquelle vous étes en relation : Reracd D. Autres précisions que vous souhaiteriez apporter (joindre quelques photos de votre copropriété ?)
Etes-vous en contact avec une ALE (Agence Locale de I’Energie) ? o, MVE Ve Mola/; Ao L anmene
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LES DONNEES DE BASE "= LES DONNEES DE BASE

QUESTIONNAIRE Il : QO QUESTIONNAIRE Il :
FONCTIONNEMENT DE LA COPROPRIETE E— FONCTIONNEMENT DE LA COPROPRIETE
LE SYNDIC Autres actions du conseil syndical
Date d’élection du syndic en place : renaweld depunia Le 25/09/2009, II;M :Z bulletin A'W B .

S | d blé | il dical est-il | i f 5 :
Cabinet actuel : XXX : it ur quels ty[?es e) pro erﬂncﬂes e cons'el syndical est-il le mieux formé
PWWWMVW,WWWM (le bampagme et bonl)

Sur quels types de problémes le conseil syndical est-il le moins formé :

Tél. et E-mail : 06 se ¢ 22 ¢ ; wex blh@ooo.fp Gror dbartior, danffirie, Suni des Dravane e conrs, wini du havaid du gprdion, wini des
Impanls, contacts ante les rbiiderts, plan L'actions pouwn by o1 havans.

Nom du gestionnaire : Monsieen N.

Date d’élection du précédent syndic : 15/04/2006

Nom du cabinet précédent : T, thwu D MEB NERA
Le syndic a-t-il une réactivité aux demandes du CS ? Indiquez la date de la derniére AG : 24/06 /20,’2
Vous pouvez mettre un, ou deux signes selon le degré de force (ex. : + ou ++) ou de faiblesse (ex: - ou --)

, % des copropriétaires présents ou représentés : [ plus de 50 % ¢ moins de 50 %
Quels sont les points forts de sa gestion Ne presd pas A'initiative, owent i Toutes wggestions ot & Ui desmiine AC, 1% 40i S2 262/100 000 Zumtic
wllard dans et s, 2bagit 5 ntergpellé - aceypte be Aialogue

Si moins de 50 %, quelles sont les causes d’aprés vous :

Quels en sont les points faibles : 2 pis corcience qu'il [(llail sbrolvmird laisien les changs oo de SO% des appartements sond Louts, e principe Lo luill L bticonts & engagen des
owverl 2 Joutes sggeitions allant dams b swa bagit 4 ntrnpelle - aceyte be dialogue Abperses powr havans; crlaing divent gue les AG e sewent i vien; L'avres (s 101t 2a121) ot

LE CONSEIL SYNDICAL W#\MMW&GAW, MW—WMZ’WWMMMWWWW
VM;V%W&W&WMWWWWWMWMWMaWM
Nombre de membres ¥ 7’”"“; 1 pis an Les dosen.

Date d’élection du CS : 29/06/2012

Les relations entre copropriétaires ou occupants sont: « plutt satisfaisantes

Le conseil syndical est-il efficace ? + v plutbét non satisfaisantes

Vous pouvez mettre un, ou deux signes selon le degré de force (ex. : + ou ++) ou de faiblesse (ex: - ou --) : Expliquez : Les avin st dépant E’ s Leg rbsidents e st parkend it oun poas; s Ae 1act M o
Merci de nous dire pourquoi» ?TWMWM%&W, lent i premdne des Abcivions, e chn de prolline; MWWWMWW&WﬁW;Wﬁ
MW%W@WMW MW;QW,MMMMW#Z'M.

Y a-t-il des dégradations ou du vandalisme dans la copropriété : « Oui 1 Non

g PR 3 ; e; z' zz !V' ‘z’z ’«'

Comporte t-il des commissions si oui lesquelles (ex. chauffage) : Nos

Le conseil syndical contréle-t-il les comptes ? v Oui dNon [ Moyen
Y a-t-il des procés en cours (en dehors des procédures en recouvrement des charges) ?

Suit-il les impayés ? dOui ¢ Non
Lesquels (ex.: pour travaux défectueux, appel en garantie décennale etc...):
S’occupe-t-il des petits travaux @ Oui v Non 1 Moyen
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LES DONNEES DE BASE o LES DONNEES DE BASE

QUESTIONNAIRE Il : - QUESTIONNAIRE 111 :
FONCTIONNEMENT DE LA COPROPRIETE " FINANCES ET MONTANTS DES CHARGES

STATUTS DES PROPRIETAIRES Avez-vous un compte séparé ? « Oui [dNon

1. Propriétaires occupants : Quel est le montant du dernier budget ? 252 (] €
Quel est le montant des impayés ? ] 272 €
Si possible, indiquez le pourcentage (méme approximatif) : ¢tre SO ¢z €0% (a la date de cloture du dernier exercice)
Y a-t-il de plus en plus de jeunes accédants ? QOui « Non La copropriété a t-elle des dettes a I’égard de certains fournisseurs ? « Oui [ Non

(a la date de clbéture du dernier exercice)

fac o .
De plus en plus de retraités 7 v Oui INon Quels fournisseurs et pour quel montant ?

37 000 €, travane 2012 (e cours), acompte déji versé S0%

2. Propriétaires bailleurs :

Pourcentage de logements loués (si possible) : entre S0 2 €0% Les principaux postes de charge de votre ;ogropriété d egi::gs:;vg;gfw
Y a-t-!l un gros bailleur ? | N v Ol:II dANon _ % Chauffage et eau chaude 146 204 €
Y a—t-fl de plus en plus de bailleurs dans votre copropriété ? [ OUI. (41 Non Eau froide A, 492 a
Y a-t-il des logements vacants ? v Oui ANon _ % Nettoyage ou gardiennage <0122 €
Si oui pourquoi : hwiagz Henersine W 14 430 €
Avsrance 19430 €
Savez-vous combien de m® d’eau froide vous A Oui v Non

consommez par an dans votre copropriété ?

LES MOUVEMENTS DANS L'IMMEUBLE Si oui combien ? 7 720 #2

Cela vous semble-t-il normal ? aOui ¢ Non [Je ne sais pas
Indiquez le pourcentage de transaction (achat/vente) dans votre résidence
(ex. : 3 déménagements dans I'année) Savez-vous combien vous consommez de kWh de v Oui I Non
combustible pour le chauffage par m? habitable et par an ?
2 2 ’ 2
€ déménagements dors Larmée Si oui combien ? 227 LWL/ 2/ s
Cela vous semble-t-il correct ? [ Oui ¢« Non [Je ne sais pas
Pensez-vous qu’il soit utile de faire procéder v Oui I Non [Je ne sais pas

a un audit énergétique ?

Si oui ou si vous I'envisagez, qu’en attendriez-vous ? Quels 2ot Les Thavans 2 Wt{mtw(o/z A
Indiquez le nombre de changement de locataire dans votre résidence oyt & Long Trme fow 1éduint not corvommitions énirgiliques) Nes [pcturs lambert,
wows dwers dbangr wos babitudes. Lo demande mordiale va digpassen Uoffpe, povsiant encore
les prix & b banane. Avoin des inflormitions & préconiasitions visant i : optimiaer mot ine-
1llations & bquipemarts, valorion cs hanans, dlfinin des prioritls, buditter a planifion des
modalites de [inancinmend, prmetine aue copropriblaines Lapprbein b bitiment, de juger la
pertinence des Davane & réaliaen, Avoin pow la premiing [ois wn grand prefel en commun CS
a4 ayndic.
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QUESTIONNAIRE IV : QUESTIONNAIRE V
ENERGIE & ENVIRONNEMENT : TRAVAUX FAITS ET A FAIRE

2
Quel contrat de chauffage avez vous ? a P1 v P2 v P3 Disposez-vous d’un fonds travaux : v Oui 1 Non
Merci d’indiquer leur date d’échéance ? 31/10/2013
De quel montant ? 2€ 169 € un dews anns (Tows Les U-S amms le mondand est reve)
Y a-t-il des espaces verts ? v Oui I Non

Si oui lo est la surface 2 7 SO0 we Avez-vous élaboré un plan pluriannuel de travaux: « Oui 1 Non
i oui, quelle est la surface 7 ™

Le gros entretien de votre copropriété est-il : v/ Satisfaisant 1 Non satisfaisant
Avez-vous mis en place un compostage ? v Oui [ Non
Gros travaux réalisés ces derniéres années Montant en
(y compris sur les équipements : ascenseurs, chauffage...) €
Avez-vous mis en place un systéme [ Oui ¢ Non
de récupération d’eau de pluie ? Ravalemert (s 1rois ans) 149%/99/00 332320 €
Refection des cages d'escallions 2001 133 200 €
Avez-vous un espace « vélos » ? @ Oui ¢ Non Mise e conformitt, dectricite soua-sol 2003 33450€
Refection voirie 2007 S6 04€ €
Le local poubelle permet-il de faire du tri sélectif ? v Oui dNon ;’ e ‘ e e le tes ig?’g gg g;ﬁg
Si oui, est-il fait correctement ? @ Oui ¢ Non rANhR ""1”’”’" idlats Ae bitors s W/u 4
(cette Liste 1est f4s eelanative)
Souhaitez-vous que I’audit vous apporte Total gros travaux 736199 €

des éléments de réflexion sur :
Gros travaux a faire selon vous :

Les espaces verts et la récupération v Oui dNon _ W Aes dandiines, imstallition Ae vasmes A'éanililn g
de I'eau de pluie ; bne des canves '
Les locaux de stockage communs v Oui [ Non - Mfection des Toitues Imasaes
Le local poubelle et le tri sélectif A Oui A Non Les attentes des copropriétaires en matiére de gros travaux
(si différentes des attentes du conseil syndical mentionnés ci-dessustrower wne MW ooae(/ut/e o MW—
Avez-vous recours aux énergies renouvelables v Oui [ Non Lgue aue disporifs canti-pigronsy anjomnd lui i betbracltes
Lesquelles : Y a-t-il des problémes liés au bati a signaler (infiltrations, moisissures, fissures, bruit...) :

- buisnies mblallicues Drds déperditives ([pine v recempement)

Avez-vous contacté d’autres copropriétés voisines v Oui + Non Pense.z-vous utile de faire procedc-?r a un audit _ _
pour envisager une concertation commune sur des technique global de votre copropriété A Oui ¢ Non [ Je ne sais pas

sujets environnementaux ?

Si oui, qu’en attendez-vous ? Connaitne L'é1at réel de motre patrimoine, disposer d'vn callion

Lesquelles : des danges des avans 4 dfectuen, valorisn les havans 4 dfectuen, divin des prioritls, savoin
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QUESTIONNAIRE VI : QUESTIONNAIRE VII:
ETUDES EVENTUELLEMENT DEJA ENGAGEES - LES ARCHIVES DE LA COPROPRIETE

1. UN AUDIT THERMIQUE A-T-IL DEJA ETE REALISE ? 1. PLANS
Plan de masse v Oui A chercher [dNon
v Oui QNon (www.cadastre.gouv.fr : plan vue du ciel de la copropriété)
Plans des étages v/ Oui dAchercher [Non
Par qui ?
Plan du sous-sol (A Oui [ Achercher « Non
Plan des fagades A Oui dAchercher « Non
Quand
Plan de toiture v/ Oui [ Achercher [dNon
-T- = JA ETE RE = 9
2. UN AUDIT DES COMPTES DES CHARGES A-T-IL DEJA ETE REALISE “ Plan des réseaux OOui 1A chercher « Non
v Oui [ Non 2. FACTURES ET CONSOMMATIONS
Energie pour le chauffage v Oui dAchercher [dNon
Par qui ? -
Eau générale v/ Oui [ Achercher [ Non
Electricité [ Oui ¢ Achercher [dNon
Quand
Consommation d’eau chaude sanitaire, v Oui A chercher [dNon

. . . si produite collectivement.
3. AVEZ-VOUS DEJA EU UNE CONSULTATION OU UNE ETUDE SUR DES PROBLEMES

TECHNIQUES, FINANCIERS, JURIDIQUES ? 3. CONTRATS :
Chauffage v Oui [ Achercher « Non
@ Oui ¢ Non
Fourniture d’énergie dOui v Achercher [ Non
Par qui ? 4. RAPPORTS
Controle périodique des chaufferies (a Oui [ Achercher + Non
dont la puissance est supérieure a 400 kW.
Quand
Bilan énergétique simplifié (BES) v Oui dAchercher [dNon
4. AUTRES ETUDES DEJA REALISEES : Controle des comptes v Oui A chercher [ Non
Sur quel sujet ? lrsisation de La oA ” 2 (coi ] 200€) Audit ascenseur (a Oui A chercher ¢ Non
5 ) Audit bati @ Oui I Achercher v Non
Par qui ? burtan A'élude wex énengie
Audit thermique A Oui dAchercher « Non

Quand décentne 2010

Autres Etude oﬂmﬂe/wz

Brochure téléchargeable sur www.planetecopropriete.com Brochure téléchargeable sur www.planetecopropriete.com




LE GUIDE DU BIC LE GUIDE DU BIC

LES DONNEES DE BASE - LES FICHES PRATIQUES

QUESTIONNAIRE VI: (. QUESTIONNAIRE IX:
LES POINTS FORTS ET FAIBLES DE VOTRE COPROPRIETE SELON VOUS / QUELQUES POINTS PARTICULIERS

METTRE DES «+» ET DES «-» Histoire de la copropriété (date et circonstance de la mise en copropriété) :

Uinmenble dort Les Dravane ont commanct en 1960 & G conatrnil pan M V. anclitecte, wla-
wirle & fowmaliote,

POINT FORTS PONTS FAIBLES A Uépogue cette construction [ul convidirie comme rbvoliionnaine de par 14 modersili e som
avbrd-gandiame,

Vous pouvez mettre un, ou deux signes selon le degré de force
(exemple : + ou ++) ou de faiblesse (exemple : - ou --)

Syndic + --

Conseil syndical ++ --

Evénements passés importants :

Présence aux assemblées générales --

Bonne entente entre copropriétaires + --
ou résidants

Maitrise des impayés -

Entretien courant +
Gros entretien +
Niveau des charges + --
Importance du nombre de bailleurs wme SCl reprtsente 12% Aes voix

La copropriété dispose-t-elle de locaux communs (exemple : loge) ou parties

Procédures en cours --
(autres que celles liées au recouvrement des charges)

communes dont la vente pourrait aider a financer des gros travaux :

Evolution de la population ++

Evolution du quartier + -
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DES FICHES PRATIQUES, POUR QUOI FAIRE ?

Les fiches pratiques...
Commurt oltnin les informations
* Fiche A ¢ Comment déterminer le nombre de métres carrés habitables ?
e Fiche B » Quel est le niveau des charges de votre copropriété?
Par m2?
Par m? et par poste ?
Ce niveau est-il normal ?
* Fiche C Quel est le niveau des consommations de chauffage par m? ?
Ce niveau est-il normal ?
* Fiche D Comment connaitre le niveau de vos consommations d’eau froide ?
Ce niveau est-il normal ?

Vows veney de compléten la premiine pantie du BIC o peut-itre avey vows e déja
Los difficulits poun rtpomdne 2 ari fioms -

1. Vous ne connaissiez pas le nombre de m? habitables de votre copropriété.
2. Vous ne connaissiez pas le niveau des charges par m? de votre copropriété,
charges globales ; charges par poste.

3. Vous ne saviez pas combien vous consommiez d’énergie pour le chauffage
par an et par m2.

4. Vous ne saviez pas combien vous consommiez d’eau froide ni si cette
consommation était normale, ou au contraire, anormale

Bref, vous ne savez pas si votre copropriété est au « bon niveau », si elle est particulierement perfor-
mante ou - au contraire - particulierement déficiente.

Des lors, impossible de vous mettre « a niveau » puisque vous ne savez pas ou vous en étes.

Gréce a cette seconde partie et a ses quatre fiches vous allez pouvoir combler ce retard.
Naturellement toutes ces recherches doivent étre faites collectivement par le conseil syndical (en se
répartissant le travail) et non par une seule personne.

Brochure téléchargeable sur www.planetecopropriete.com

FICHE A : COMMENT DETERMINER LE NOMBRE DE METRES CARRES
HABITABLES DE SA COPROPRIETE ?

SURFACE HABITABLE ET « SURFACE
DEVELOPPEE »

Il faut au préalable distinguer les notions de
surface habitable et de surface développée,
celle-ci étant utilisée dans les contrats d’assu-
rance:

= La surface habitable (SHAB) :

La surface habitable d’un logement est la surface
de plancher construite, aprés déduction des sur-
faces occupées par les murs, cloisons, marches
et cages d’escaliers, gaines, embrasures de
portes et de fenétres.

Il n’est pas tenu compte de la superficie des
combles non aménagés, caves, sous-sols, re-
mises, garages, terrasses, loggias, balcons, vé-
randas, locaux communs et autres dépendances
des logements, ni des parties de locaux d’une
hauteur inférieure a 1,80 métre.

w La surface développée :

La surface développée est la surface additionnée
de tous les niveaux de I'immeuble, murs compris
et espaces communs (exemple : cage d’esca-
liers). C’est-a-dire qu’il faut prendre les dimen-
sions extérieures pour en calculer la surface. En
regle générale, la surface des greniers, caves ou
sous-sol est prise en compte pour leur moitié.

POURQUOI FAUT-IL RAMENER LE MONTANT

DES CHARGES AU M? « HABITABLE » ?

w | a surface d’un logement est un indicateur
d’occupation d’une part et de consommation
d’autre part :

Dans un 40 m? on consommera en général moins
d’eau, moins de chauffage que dans un 100 m?;
il y aura également moins de personnes donc
I’ascenseur sera moins utilisé, etc.

A _contrario la surface développée est trom-
peuse : il peut y avoir des parkings souterrains
importants ou des escaliers monumentaux. Or
les charges d’eau ou de chauffage des loge-
ments ne seront pas fonction de ces surfaces.

POURQUOI EST-IL DIFFICILE DE CONNAITRE
LA SURFACE HABITABLE ?

Cette surface n’est que rarement indiquée dans
les reglements de copropriété et les plans sont
rarement disponibles.

LE GUIDE DU BIC

LES FICHES PRATIQUES

[¢ g 4 heis mithedes powr hower
m Si vous connaissez la surface au moins
d’un logement de chaque type, il suffit de
multiplier ; exemple :

x logements de 2 pieces a 48 m?;

y logements de 3 pieces a 75 m? puis de faire le
total.

m Si vous avez les plans, il faudra addition-
ner les surfaces de tous les logements.

w Enfin si vous ne connaissez que la surface
de votre logement et vos milliémes généraux,
il va juste falloir faire une regle de trois.

Le calcul de la surface habitable - avec cette
derniere méthode - se fait de la fagcon suivante :
additionner tous les tantiemes des charges com-
munes générales des appartements, bureaux,
commerces et chambres de service (en dédui-
sant les milliemes de caves, des parkings et des
réserves) ;

prendre la surface habitable d’un appartement ;
appliquer la formule suivante :

La surface habitable de I'immeuble est égale a
la surface habitable de I'appartement multipliée
par le nombre de tantiémes de I'immeuble aprés

déduction des caves, des parkings, des réserves;
divisé par Le nombre de tantiemes de I’apparte-
ment ;

si cela est possible, réitérer le calcul sur
plusieurs appartements et prendre la moyenne
des résultats obtenus

Exemple :

I'appartement retenu a une surface habitable de

68 m? le nombre de tantiemes généraux de I'im-
meuble (hors caves et parkings) est de 8728.

Le nombre de tantiemes généraux de I'apparte-
ment est de 103

La surface habitable de I'immeuble est donc de
5762 m?

C’est-a-dire : (8728 x 68)/103 = 5762
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FICHE C : QUEL EST LE NIVEAU DE CONSOMMATION DE CHAUFFAGE PAR M2 ?
CE NIVEAU EST-IL CORRECT ? QUEL OBJECTIF VISER ?

FICHE B : QUEL EST LE NIVEAU DES CHARGES DE SA COPROPRIETE ?
ET COMMENT SAVOIR SI CE NIVEAU EST NORMAL ?

PMW&MWMW&@WW, &MMZWWWWJ4'W&WM&WWM%M,

U corwient de s cormectr & Loutil OSCAR
Observatoine des arges de copropritté dbveloppé pan CARC - s Le 42

www.unarc.asso.fr

Les données affichées sur la page d’accueil correspondent a la moyenne générale des charges par
catégorie supportées effectivement par les copropriétés présentes dans la base de données.

L'INTERROGATION D’OSCAR

m Le premier onglet « Interrogation OSCAR» permet d’obtenir le niveau moyen des charges des co-
propriétés qui sont dotées des mémes services collectifs.

w En bas de page, il est proposé aux responsables de copropriété une grille de saisie des principales

caractéristiques de leur copropriété : type de syndic, nombre de lots, zone géographique, ascenseur,
chauffage, eau, gardiennage, parking.

w Une fois ces caractéristiques renseignées, OSCAR affiche ensuite les ratios de charges corres-
pondant au panel de copropriétés ayant la méme configuration dans la base de données.

’Evaluation de la Performance

m Le deuxieme onglet « Evaluation Performance » permet de comparer les ratios de charges de la
copropriété, poste par poste, avec ceux du panel des copropriétés dotées des mémes services collec-
tifs et situés dans la méme zone géographique. Cela permet de détecter pour SA copropriété les écarts
les plus critiques nécessitant une analyse plus approfondie de leurs causes.

Ce dispositif fonctionne comme le tableau de bord d’un véhicule doté de voyants qui s’allument lorsque
le niveau des écarts est critique.

1ce Amplitude Contrats | Explications

ateé CAR
e vos charges de copropriete avec labase oS!

& 2 ecart (%)
OSCAR(E! m? [an) Vos donneées (€1 {an) T
base : i
Poste .
26
Agcenseur =
14.1
crauffage + ECB =
08
Parking i —
4

Interrogation OSCAR [E

comparaison d

14 %
2750 %

A6 %

Eau Frode
43

Fraig de syndic Bt Honoraires —
19

>QAF>OAPOPF

E)(ﬂ% SAes 10.7 $a0

Gardien / Employas P
Application d’OSCAR e—— Bu 2 -
pour une copropriété de la région Knpots - 8
parisienne de 50 lots et dotée de il

tous les services collectifs.
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Voici donc une premiére approche trés simple portant sur la derniére année
de consommation. Il s’agit de comparer vos derniéres consommations
avec des immeubles dont le chauffage fonctionne correctement.

1. RECUPERER LES CONSOMMATIONS DE LA DERNIERE ANNEE

Le cas du chauffage urbain* et du chauffage au gaz

Demandez a votre syndic les factures des 12 derniers mois et comptabilisez les kWh de toute
'année.

Attention : Il faut écarter les consommations sur index estimé et ne se baser que sur les
factures ou figure un index réel. Cette information est en générale bien lisible sur les factures.

* les consommations du chauffage urbain peuvent étre données en Tonne Vapeur (TV). Pour information 1TV = 697 kWh.

Le cas du chauffage au fioul

Sion se base uniquement sur les livraisons de I'exercice, les consommations peuvent fortement
fluctuer en fonction du niveau de la cuve en début d’exercice.

Voici deux solutions pour avoir une idée assez précise de vos consommations :

w Faites la moyenne des livraisons sur trois années, ainsi I'incertitude sera
trois fois moins importante.

w Regardez sur votre carnet de chaufferie si les niveaux sont notés par le
chauffagiste. Il faut en trouver deux espacés de 12 mois. Récupérez égale-
ment les bordereaux de livraisons réalisées au cours de I'année.

Voici ’exemple du calcul qu’il faut réaliser ensuite :
Si en début d’année (ou de saison), vous avez 5 000 litres dans la cuve.
Partez de ce chiffre et commencez a comptabilisez les livraisons uniquement apres :

01 janvier : 5 000 litres jaugés dans la cuve.

12 mars : livraison de 10 000 litres.

10 novembre : livraison de 10 000 litres.

31 décembre : 2 000 litres jaugés dans la cuve.

Il faut additionner le premier relevé avec les livraisons puis déduire le niveau jaugé en fin de
I’exercice.

Cela donne : 5 000 + 10 000 + 10 000 -2 000 = 23 000 litres de fioul.

2. COMBIEN CONSOMME UN IMMEUBLE DONT LE CHAUFFAGE FONCTIONNE CORRECTE-
MENT ?

Voici les consommations moyennes des immeubles Parisiens dont la chaufferie est bien entre-
tenue et le réseau bien équilibré. Tous les chiffres sont exprimés en kWh/m?2.an. Les m? utilisés

sont les m2 de surface habitable, non les m2 de SHON* utilisés pour les polices d’assurances.
* SHON : surface hors ceuvre nette
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FICHE C : QUEL EST LE NIVEAU DE CONSOMMATION DE CHAUFFAGE
PAR M2 ? CE NIVEAU EST-IL CORRECT ? QUEL OBJECTIF VISER ?

LE GUIDE DU BIC

LES FICHES PRATIQUES

FICHE C : QUEL EST LE NIVEAU DE CONSOMMATION DE CHAUFFAGE
PAR M2 ? CE NIVEAU EST-IL CORRECT ? QUEL OBJECTIF VISER ?

Chauffage au GAZ 3. QUEL OBJECTIF DE CONSOMMATION VISER ?

Période de construction

Chauffage seul

Chauffage + ECS*

* Eau Chaude Sanitaire ,** les kWh sont exprimés en PCS, ce sont eux que I'on trouve sur les factures (Source ARC)

Chauffage Urbain

Période de construction

Chauffage seul

Chauffage + ECS*

Batiment d'avant 1914 130 kWh™/m? 180 kWh/m? lle de France, Normandie, Nord et Nord-Est 104 kWh/m?2
Batiment entre 1918 et 1939 140 kWh/ m2 190 kWh/m?2 -
- Paris* 80 kWh/m?2
Trente glorieuses (1945-1974) 160 kWh/ m?2 220 kWh/m? Brot 80 KWH/m
Entre 1975 et 1988 120 KWh/ m2 170 KWh/m? retagne m
Aprés 88 110 KWh/ m2 160 KWh/m?2 Massif centrale & Rhone Alpes 96 kWh/m?2
* Eau Chaude Sanitaire ** ce sont des kWh utiles car ne nécessitent pas de combustion (Source ARC) Sud-Ouest 72 kWh/ m2
PACA & Languedoc Roussillon 64 kWh/m?

A noter

can Uinengia dilinie e wéoursite pas de condiation,
clle-ci evrainant [orciment wme dimirution du rendenesd.

Chauffage au Fioul

Période de construction

Chauffage seul

Chauffage + ECS*

Batiment d’avant 1914 14 litres**/m?2 19 litres™*/m?2 . —
— - : Consommation de la copropriété :
Batiment entre 1918 et 1939 15 litres/m?2 20 litres/m2 sur la période : Calcul du ratio
: . o .

Trente glorieuses (1945-1974) 17 litres/m?2 23 litres/m2 Surface habitable (SHAB) Elé\é\:]r; (())rL]{I :]{Irgti)o.n/surface)
Entre 1975 et 1988 13 litres/m?2 18 litres/m2 | | .... [oiit. [oviinnnn. au...... [o... V-

Apres 88 12 litres/m2 17 litres/m?2 _ ,
* Eau Chaude Sanitaire, ** 1 litre de fioul = 10 kWh PCI (norme DPE) et 11 kWh PCS (utilisés pour les factures de gaz) kWh ou litre m? SHAB
(Source ARC)

La loi Grenelle vise comme objectif national

sation (réglementation thermique 2012 RT 2012).

Concernant les immeubles privés existants les
obligations de consommation ne sont pas encore

Zone géographique

établit. C’est pourquoi 'objectif qui nous parait

Batiment d’avant 1914 150 kWh**/m2 200 kWh/m2 une réduction par 4 des consommations d’éner- réaliste est de se fixer I'objectif du Label BBC
Batiment entre 1918 et 1939 160 KWh/ m?2 210 kWh/m? gie tout secteur confondu (le fameux facteur 4). rénovation, BBC pour Batiment Basse Consom-
Trente glorieuses (1945-1974) 180 kWh/ m2 240 KWh/m2 Cet objectif est déja atteint pour les batiments mation, défini par I’association Effinergie.

Entre 1975 et 1988 140 KWh/ m2 190 KWh/m2 neufs qui consomment aujourd’hui moins de o ) _

Aprés 88 130 KWh/ m2 180 KWh/mz 50 kWh/m?2 pour le chauffage, 'ECS et la climati- Cet objectif est modulé en fonction de la zone

géographique et de I'altitude.
lls sont repris dans le tableau ci-dessous par

zone géographique.

Objectif Grenelle
BBC rénovation

*la ville de Paris a choisi pour les immeubles un objectif plus ambitieux que le label BBC

Comment vous situez vous par rapport a votre immeuble de référence

et aux objectifs du Grenelle?

Pour ce faire il suffit de prendre votre consommation annuelle et de la diviser par la surface habitable
(SHAB) calculée grace a la Fiche A, puis de compléter le second tableau suivant.

Précision

PC’dPCSVWGWWMMPMMW « ’W »d« Sa{,é»(m».

fl4'WﬂWW%MWMWWMml'WWWWMWM.
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FICHE C : QUEL EST LE NIVEAU DE CONSOMMATION DE CHAUFFAGE
PAR M2 ? CE NIVEAU EST-IL CORRECT ? QUEL OBJECTIF VISER ?

Maintenant vous pouvez vous comparer :

B. Consommation de référence
(attention a ’ECS)

A. Ratio de consommation
de la copropriété

Batiment Basse Consom-
mation (chauffage + ECS)

kWh ou litre/m? kWh ou litre/m? kWh/ m?

C. Objectif Grenelle BBC :

Vous pouvez également reporter ces valeurs sur le graphique suivant :

Logement économe

3313 450 F S
-----

Logement énergivore

Mairterant vous savey « o6 vous Bles »,
a&«vamdbvniez,%z»
a « vers oo vouns dller ». C'eat v 1his bonn Adhunt.

LE GUIDE DU BIC

LES FICHES PRATIQUES

FICHE D : LES CONSOMMATIONS D’EAU

L'ean eat e giniral le dewsiinme ou le holsiinme porte de changes
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1. COMBIEN CONSOMMEZ-VOUS ?

Les consommations totales

En premier lieu vous rechercherez auprés de
votre syndic ou du fournisseur ces factures
émises par le fournisseur, ceci pour reconstituer
les consommations annuelles (sur 12 mois) des
années passées.

Vous rechercherez sur ces factures
les index réels et non estimés et
reconstituerez alors les consom-
mations réelles par période de

Les consommations d’eau
chaude

Si vous disposez d’une produc-
tion collective d’eau chaude dans
votre copropriété (ou si celle-ci est
raccordée au chauffage urbain), il est essentiel
aussi de pouvoir reconstituer les consommations
réelles globales d’eau chaude.

Synthése des consommations en m3

Compteur global
d’eau chaude

Compteur général

A noter : on parle des consomma-
tions individuelles, sachant que ces
douze mois. consommations peuvent étre parfois
estimées (en cas d’absence).

Plus il y a d’estimations, moins le dotées de compteurs di-
total des consommations que I’'on visionnaires.
obtient est fiable.

Pour cela vous pourrez :

a) soit reprendre les factures du fournisseur de
chaleur (chauffage urbain) si celui-ci émet des
factures d’eau chaude sanitaire ;

b) soit reprendre les relevés des index du comp-
teur général d’eau chaude qui se trouve dans
votre chaufferie (ces index sont - en principe -
relevés dans le carnet de
chaufferie).

Les consommations
individuelles

Ce point ne concerne que
les copropriétés qui sont

L’objectif - ici - est de
savoir combien de meétres
cubes d’eau (froide et chaude) ont été impu-
tés aux copropriétaires a titre individuel chaque
année.

Total des consomma-  Total des consommations
tions individuelles EF* individuelles EC*

Si cela vous passionne vous pouvez mettre en place le tableau de bord énergétique de votre immeuble
en suivant régulierement vos consommations et en tenant compte de la rigueur de I’hiver. Ainsi vous
controlerez les dérives de consommations et constaterez les économies d’énergie engendrés par vos
actions.

*EF : Eau froide - *EC : Eau chaude
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LE GUIDE DU BIC

LES FICHES PRATIQUES

FICHE D : LES CONSOMMATIONS D’EAU

2. COMBIEN DEVRIEZ-VOUS CONSOMMER ?

Consommation d’eau moyenne

On considere que, dans une copropriété qui
fait attention a ses consommations d’eau, une
personne consomme en moyenne 40 m3 d’eau
(chaude et froide) par an.

A partir de 13, vous pouvez estimer la consom-
mation d’eau optimale de votre copropriété, en
sachant a peu prés combien il y a de personnes
dans chaque logement. Pour faire ce travail, rien
de tel que de solliciter un des « anciens » de la
copropriété.

Par exemple, une copropriété de 10 logements
occupés par 19 personnes devrait consommer
environ 7 600 m® d’eau par an.

Répartition des consommations d’eau froide
et d’eau chaude

Ce point ne concerne que les copropriétés avec
eau chaude collective. Il faut savoir que la propor-
tion entre I’eau froide consommeée et I’eau chaude
consommeée est d’environ 2/3 d’eau froide pour
1/3 d’eau chaude (soit 2 m® d’eau froide pour 1
m? d’eau chaude). Cela signifie qu’un adulte qui
consomme 40 m? d’eau utilisera environ 27 m?
d’eau froide et 13 m® d’eau chaude.

LE GUIDE DU BIC

LES DONNEES DE BASE

FICHE E : DISPOSEZ-VOUS D’UN TRESOR CACHE

Le probleme des écarts entre le compteur % ﬁ f{t p .
général et les compteurs divisionnaires R
Lorsqu’une copropriété posséde un droit a construire résiduel elle

peut I'exploiter dans la perspective de financer sa requalification
énergétique.

Si I’écart entre les consommations réelles totales
et le total des consommations individuelles est
supérieur a 5 %, cela peut signifier :

w soit — ce qui est le cas le plus fréquent -
que les consommations individuelles sont
sous-évaluées.

Il peut y avoir pour cela plusieurs raisons qui
sont liées aux compteurs eux-mémes, aux rele-
Vvés ou aux occupants ;

La copropriété en vendant les nouvelles surfaces ainsi créées en
surélévation ou en extension, va pouvoir financer tout ou partie des
colts des rénovations (sécurité, acces, mise aux normes,...) et

des constructions neuves.

Dans un environnement économique difficile, tout immeuble ou
copropriété doit donc désormais se poser la question de cette
opportunité.

w soit qu’il y a une fuite ou plusieurs sur les
parties communes ;

m soit que vous avez des usages collectifs
importants (exemple : nombreux espaces
verts a arroser) ; vous pouvez alors envisager
de poser des compteurs divisionnaires pour
les usages collectifs afin de mieux suivre vos
consommations et mieux contréler la situation.

QUELLES SONT LES INFORMATIONS NECESSAIRES?

Surface totale du terrain de la copropriété : m?2
Egalement accessible sur www.cadastre.gouv.fr

m Soit que des commerces et/ou locaux
d’activités - situés la plupart du temps en
rez-de-chaussée — ont une consommation non

C'est le compteur dabonnement de
la copropriété. S y a plusieurs
abonnements {plusieurs factures) il

Compteur divisionnaire |

d’eau chaude

TS Surface habitable de la copropriété : m?
attribuée a leurs lots.
1 Type de toiture (Terrasse ou matériau de couverture) :
Gontrorde oo Appartementd | | e e o veparit In
mmati e ni d _ ~ Ty
:o;n?éieura généra en foncton des Largeur de la voirie (de facade a facade) devant la copropriété : m
niemes.

Valeur du COS* de votre commune : 1 Je ne sais pas

L 4
Si la copropriété a des compteurs

y a plusieurs compteurs généraux.

chaque habitant doit

Compteur
général

Compteur divisionnaire ~ AAPPartement 2

d'eau froide

Compteur divisionnaire
d'eau chaude

Pt Votre commune dispose-t-elle d’un QOui W Non [ Je ne sais pas
- tous | riements sont équipés 7 -

g o ipes Plan Local d’Urbanisme ?

~Wialon? Informations accessibles sur I'internet

ou aupres des services de I'urbanisme

C'est le compteur général d'sau chaude. 5l y a production
deau chaude collective, I faut vérifier si un compleur
comptabilise le nombre de m3 d'eau destings a la production
d'eau chaude. Il est placé juste avant 'appareil de production
d'eau chaude.
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Les usages spécifiques :

L'eau commune & la copropriété est-elle

utilisée pour quels usages 7 Amrosage 7

v @ Nettoyage des parfies communes et

g by ) équipements communs 7

Selon les copropriétés, il peut y avoir des compteurs
divigionnaires utiisés pour des usages annexes, en
plus des compteurs des lots privatifs | compteur cour, Y
compleurs « de pied de béfiments », etc.

*Coefficient d’Occcupation des Sols
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LE GUIDE DU BIC

CAHIER PRATIQUE

POURQUOI CE PREMIER GUIDE ?

PW&WGW#TWM «MW»
Rapporteun Remand DHONT

Le Bilan Initial de Copropriété BIC, est né des réflexions du Groupe de Travail sur
« ’Audit Global Partagé » dont Renaud DHONT est le rapporteur.

De facon pratique le groupe s’est rendu compte qu’il convenait de mettre en place une
« premiere marche » avant d’aller vers I’audit énergétique (décret n°2012-111 du 27
janvier 2012).

Cette « initiation » a I’audit par le BIC accroit 'acceptabilité par I’Assemblée Générale
des copropriétaires.

En effet prendre conscience des éléments objectifs de sa copropriété permet de com-
prendre et réaliser les secteurs d’améliorations de charges et les marges de progres.

Puis I'objectif du groupe a été de proposer aux syndicats de copropriétaires (SDC) une
prestation d’audit technique global répondant a I’obligation d’audit énergétique prévu
par la loi Grenelle 2.

L'audit est réalisé en équipe par un architecte et un thermicien, et doit donner au
SDC des solutions chiffrées d’amélioration concernant : le gros entretien, la sécurité,
I’accessibilité et les économies d’énergie.

L’audit est dit « partagé » car le conseil syndical a pour mission de préparer I’Audit en
amont et de faciliter le travail de I'auditeur

Les missions du conseil syndical seront :
s réunir tous les documents nécessaires : plans, contrats, historique des travaux ;
w faire son bilan énergétique simplifié, en saisissant factures et consommations ;

m organiser les relations avec les copropriétaires pour les visites et la restitution
de l'audit.

Ainsi le travail de I’équipe technique est optimisé et trés peu chronophage. Le but est
de mettre en place une prestation économique et efficace qui vient préparer I’audit
énergétique purement réglementaire.

Le cahier des charges de I'audit partagé est réalisé grace au retour d’expériences des
membres du groupe. Il sera expérimenté pour mettre en commun les pratiques et outils
de travail les plus efficaces en termes de temps et de qualité d’audit.

Nous tenons a remercier ici le travail de Renaud DHONT qui a su avec enthousiasme
et ténacité dynamiser son Groupe de Travail et réaliser cette premiére version du BIC.

Pour nous transmettre vos remarques comme vos questions n’hésitez pas a nous
adresser un mail a:
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CAHIER PRATIQUE

LES ACTEURS DU TERRAIN

Agence locales de maitrise de I’énergie ALE
Fédération des agences locales de maitrise de I’énergie
www.federation-flame.org

Espaces Info-Energie EIE
Sensibiliser et informer sur I'efficacité énergétique et les énergies renouvelables
www.infoenergie.org

Ademe ]
Agence de I’environnement et de la Maitrise de I’Energie
www.ademe.fr

Effinergie
Une des Acteurs clés de la performance énergétique du batiment
www.effinergie.org

Plusieurs documents et outils cités dans le BIC sont sur le site de ’ARC
www.unarc.asso.fr
Observatoire des charges OSCAR http://oscar.unarc.fr/

Les Eco-bilans en Copropriété :

1 - Bilan Energétique Simplifié chauffage collectif

2 - Bilan Eau
3 - Bilan Electricité
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CAHIER PRATIQUE

ALOEN

APC

ARC - UNARC

ASDER

ASIB

CLER

COPREC

DEVEKO

ECOCOPRO

GRENOBLE ALPES METROPOLE

HABITAT & DEVELOPPEMENT IDF

IDEMU

IFPEB

PACT DE PARIS

QUALITEL

UNIVERSIMMO

URBANIS

USGC

VERTDURABLE

LES ADHERENTS ASSOCIATIFS ET MEDIAS DE PLANETE COPROPRIETE

www.infoenergie.org/regions/bretagne/eie/aloen

www.apc-paris.com
wWww.unarc.asso.fr
www.asder.asso.fr
www.asib.fr
www.cler.org/info
WWW.coprec.com
www.deveko.com
WWW.eCOCOopro.com
www.lametro.fr
www.habitat-developpement.tm.fr
www.idemu.org
www.ifpeb.fr

www.pacte-de-paris.asso.fr

www.qualite-logement.org

WWWw.universimmo.com
www.urbanis.fr
www.usgc.fr

www.vertdurable.com
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PLANETE COPROPRIETE

Maison des Associations
23, rue Greneta - 75002 Paris - info@ planetecopropriete.com
www.planetecopropriete.com
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