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Résidences-services en location
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Loi ELAN du 23.11.18 (art. 139) / Loi ASV du 28.12.15 (art. 15) / Décret n° 2016-1737 du 14.12.16 (JO du
16.12.16) / CCH : L.631-13 4 L.633-16 et D.631-27

Lesrésidences-services, dites de deuxieme génération, dont le développement s est accéléré a partir des années
2000, sont des immeubles collectifs offrant a leurs résidents un logement privatif, I’ accés a un ou plusieurs
espaces collectifs et un appui au quotidien avec lafourniture de prestations, comme par exemple la restauration,
le gardiennage, ou le nettoyage.

Dans ces résidences ou la majorité des résidents a le statut de locataire (moins d’ un propriétaire résident sur 20),
"ony distingue clairement trois acteurs : le propriétaire du logement, qui est souvent un investisseur souhaitant
bénéficier de dispositifs fiscaux avantageuxd, le résident locataire et I’ exploitant de la résidence qui gére les
services offerts aux résidents, posséde ou loue les locaux affectés aux services et assume |e risque de vacance
des logements" (rapport Sénat, 4 mars 2015, n°322, p.83).

Laloi du 28 décembre 2015 d’ adaptation de la société au vieillissement du 28 décembre 2015, dite « ASV », a
procedé a la réorganisation juridique du cadre légal des résidences-services locatives, en leur consacrant une
section spécifique dans le Code de la construction et de |” habitation (CCH : L.631-13 a L.633-16). Ensuite, laloi
ELAN du 23 novembre 2018 a supprimé larégle selon laguelle | es services spécifiques non individualisables et
les services spécifiques individualisables donnant lieu a paiement par le locataire ne peuvent constituer une
caractéristique du logement justifiant un complément de loyer.

Larésidence-services se définit comme un ensemble d'habitations constitué de logements autonomes permettant
a ses occupants, pour la plupart des personnes agées, de bénéficier de services spécifiques non individualisables
limitativement définis par le décret du 14 décembre 2016 (CCH : L.631-13).

Lorsque larésidence-services est soumise au statut de la copropriété, les relations entre le syndic, le consell
syndical et le syndicat de copropriétaires sont régies par laloi du 10 juillet 1965 (art. 41-2 a41-7), depuis leur
modification par laloi ASV (art. 14 et 91/ cf. analyse juridique n° 2016-31 "Résidences-services en
copropriété").

Ces dispositions sur les résidences-services locatives concernent les contrats de location conclus depuis e 30
décembre 2015. Lalliste des prestations non individualisables, fixée par le décret du 15 décembre 2016, est quant
aelle applicable depuisle 17 décembre 2016.

Services proposes aux résidents

(CCH : L.631-13 et D.631-37)


https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=08A657CC2C8E800E55B1D4A282171F1F.tpdila09v_1?cidTexte=JORFTEXT000031700731&categorieLien=id
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=1C3E721092924659E6BEF33A55EB57ED.tpdila23v_3?idArticle=JORFARTI000031701307&cidTexte=JORFTEXT000031700731&dateTexte=29990101&categorieLien=id
https://www.legifrance.gouv.fr/jo_pdf.do?id=JORFTEXT000033617419
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=1C3E721092924659E6BEF33A55EB57ED.tpdila23v_3?idSectionTA=LEGISCTA000031708477&cidTexte=LEGITEXT000006074096&dateTexte=20160113
https://www.anil.org//aj-residences-services-location/#c135762
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=1C3E721092924659E6BEF33A55EB57ED.tpdila23v_3?idSectionTA=LEGISCTA000031708477&cidTexte=LEGITEXT000006074096&dateTexte=20160113
https://www.anil.org//analyses-juridiques-residences-services-copropriete/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=303967E407FB10C71EF9F5F1B77A9C9F.tpdila23v_3?idArticle=LEGIARTI000031708479&cidTexte=LEGITEXT000006074096&dateTexte=20160113

La spécificité de larésidence-services est de proposer |es mémes prestations a tous ses résidents, leur montant
étant réparti (comme toute charge locative) entre ces derniers : ce sont les services spécifiques non
individualisables. D’ autres prestations peuvent également étre choisies par e résident, selon ses besoins, et
facturées individuellement en fonction de sa consommation : ce sont les services spécifiques individualisables.

o Lesservices spécifiques non individualisables sont ceux proposés a l'ensembl e des résidents sans que
cesderniers n’aient a en exprimer le souhait. Les catégories de services sont définies par le décret n° 2016-
1737 du 14 décembre 20162 et figurent &1’ article D.631-27 du Code de la construction et de I’ habitation.
Il sSagitde:

o l'accueil personnalisé et permanent des résidents et de leurs visiteurs,

o lamise adisposition d'un personnel spécifique attaché alarésidence, le cas échéant compl étée par
des moyens techniques, permettant d'assurer une veille continue quant ala sécurité des personnes et
alasurveillance des biens,

o lelibre accés aux espaces de convivialité et aux jardins aménagés.

e D’autres services, appel és "services specifiques individualisables', peuvent également étre proposés aux
occupants. Dans ce cas, chague occupant souscrit auprés d’ un ou plusieurs prestataires un contrat pour la
fourniture de ces services. Ces prestations leurs sont facturées individuellement en fonction de leur
consommation.

Contrairement aux services non-individualisables pour lesquels le décret du 15 décembre 2016 énumere
trois catégories de prestations (CCH : D.631-27), aucun texte ne définit les prestations individualisables.
Ces prestations peuvent, par exemple, étre des prestations de repas, de blanchisserie, d’ activités
culturelles,...

Cadrejuridiguedelalocation en résidence-services

(CCH : L.631-13, L .631-15 et L .631-16)

Lorsque larésidence-services appartient a un bailleur unique (personne morale ou personne physique), assurant
également la gestion locative et la fourniture des services non-individualisables, |es relations contractuelles entre
ce dernier et les résidents sont régies par |’ article L.631-15 du Code de la construction et de I” habitation et par la
loi du 6 juillet 1989 portant le statut des baux d’ habitation (CCH : L.631-16).

Le contrat de location doit ainsi préciser les services spécifiques non individualisables fournis au locataire et
peut contenir une clause résolutoire prévoyant larésiliation de plein droit du contrat en cas de non-paiement de
ces services. Cette clause peut produire effet dans les conditions prévues al'article 24 delaloi du 6 juillet 1989.

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

La quittance de loyer doit mentionner le détail des sommes versées par |e locataire en distinguant notamment le
loyer, les charges et les services non individualisables.

Lorsgue le gérant, également bailleur de la résidence-services fournit les services non individualisables, ces
mémes regles s appliquent (CCH : L.631-16).

Ledélai de préavis nécessaire alarésiliation du contrat de fourniture de services individualisables ne peut
excéder un mois (CCH : L.631-13).
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Consall desrésidents

(CCH : L.631-14)

Lorsgue la résidence-services appartient a un bailleur unique (personne morale ou personne physique) assurant
également la gestion locative et lafourniture de services non individualisables, la mise en place du conseil des
résidents est obligatoire (CCH : L.631-16).

Le consell desrésidents, instance consultative, est ains composé de personnes demeurant atitre principa dansla
résidence. Elles ont pour mission de relayer auprés du gérant les demandes et |es propositions des résidents.

Il se réunit au moins une fois par an, al'initiative du gérant de la résidence ou des résidents.

Le gérant communique au conseil les informations relatives au nombre et ala situation comptable des services
spécifiques non individualisables fournis dans la résidence, pour lui permettre d’ émettre un avis notamment sur
le besoin de créer ou de supprimer un service.

Lorsde laréunion du conseil des résidents, un secrétaire de séance est désigné ; il rédige le compte rendu de la
séance, qui est cosigné par le gérant de larésidence et adresseé atous les résidents. Les comptes rendus des
réunions des trois derniéres années sont remis a toute personne intéressée préalablement ala signature du contrat
de location.

1- Les propriétaires de logements au sein de résidences-services qui louent leur bien peuvent bénéficier d’ une
réduction d’imp6t sur le revenu en vertu du dispositif dit "L ocation meublée non professionnelle” (LMNP)
peuvent s inscrire dans un dispositif d’investissement locatif (cf. Analysejuridique relative alaloi de finances

pour 2024).

2- Le décret du 14.12.16 définit les services spécifiques non individualisables, il est applicable depuisle 17
décembre 2016.
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