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ACTE
D'HUISSIER
DE
JUSTICE

!

PROCES-VERBAL DE DESCRIPTION

LE : MERCRED| QUATORZE DECEMBRE DEUX MILLE SEIZE

A LA DEMANDE DE :

BNP PARIBAS PERSONAL FINANCE S.A., dont le stége soclal est situé 20, avenue Georges Pompidou 92595
LEVALLOIS PERRET CEDEX, agissant poursuiles et diligences de ses representants [Bgaux domiciligs en
cette qualité audit siége, venant aux droits de ABBEY NATIONAL FRANCE

EN VERTU :
D'un acte notarié en date du 10 aodt 2005 requ par Maitre Fabienne MASSON, Nataire a BLAYE (33380},
enregistré '

Je, Francis BOUSSARD, Huissier de justice, membre de la Société Civile Professionnelle Francis
BOUSSARD et Jean ADQ, Huisslers de Justice associés, § Rue Paul Raboutet , 33390 BLAYE

Conformément aux dispositions de l'article 1.322-2 et das articles R322-1 8 R322-3 du Code des procédures

civiles d'execution, cerfifie m'éire transporté ce jour a l'adresse suivanle : Residence les Vignes Marine 4,

Sentier du Monteil 33380 BLAYE

A Peffet de procéder & la description exacte et défaillée des biens et droits immobiliers qui y sont silugs et
appartenant a:

Mr FERRO Laurent, Didier, Robert, né(e) le 15/01/1974 a Nice (06}, demeurant a {06800) CAGNES SUR MER,
88, Avenue de Nice et Mme CIPRO Donatelia, Antonietta divorcée FERRG, née le 28/11/1972 & Monza {ltalie),
demeurant & {06100) NICE, 25 Avenue Jean de la Fontaine

Dont la requérante poursuit [a saisie et la venle suile & |a signification d'un commandement de payer valant
saisie immobiligre en date du 22 novembre 2016, .

ET J'Al CONSTATE CE QUI SUIT .

COUT DE L'ACTE

Décret n"2016-230 du 26 févriar 2016
Arria du 26 favrier 2016 fixant les larifs
réglesnentas des hulssiers e justice

Emofumant

{Art R444-1 C. Com} 220,04
Frals de déplacement

{Art Ad44-48) 7.67
Total HT 238,61
TVA (20,00 %) 4572
Taxe forfailaire

{Art 302 bis du CGH 13,04
Total TTC 287.37

Acte soumis & la taxe

Références : 14969
Mandat n® 3 - PVSIMDESC
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| — DESCRIPTION DES LIEUX, COMPOSITION, SUPERFICIE

Réfarences ; 14969
PVSIMDESC

Le bien immobilier, objet de la présenle procédure de saisie immobiligre, est un apparlement de type T3
dépendant du batiment C au sein de la Résidence « Les Vignes Marines » située 4, Chemin du Monteil &
{33390) BLAYE.

Il s'agit d'une résidence construite en juin 2016 comprenant & batiments & usage locatif dénommés A, B, C, D et
E. :

La photo N°1 jointe 4 mon procés-verbal de description représente deux des baliments au sein de cette
résidence.

L'appartement, objet de la présente procédure, dépend du batiment C et porte le N® C003.

Il est situé au rez-de-chaussée, au bout du couloir de gauche et forme Fangle du batiment (voir photos N°2, N°3

et N°4).

Cet appartement est un appartement de type T3, d'une surface habitable déclarée de 53,41 m2

Il comprend une entrée, un sgjour avee coin cuisine, deux chambres, une salle de bains, un WC et deux places
de parking.

L'appartement est en frés hon état général.
Il m'est simplement déclaré que deux convecteurs &lectriques ne fonctionnent pas.

Le chauffage est électrique.
Le mode de production d'eau chaude sanilaire est également éleclrique,

L'appartement est équipé d'un systéme VMG et de double vitrage.

L'appariement se compose des pléces suivantes :

1/ Entrée :
- Le sol est carrelé en blanc, en ban état,
- Les murs et le plafond sont peints en blanc, en bon état.

2! S&jour avec coin cuisine ;

- Le sol est carrelg, en bon état,

- Les murs et [e plafond sont peints en bon état,

- Nl existe une bale vilrée coulissante dannant sur Une petite terrasse extérieurs {voir photo N°5),

- Un comploir délirite un caln culsing ouvert avec meubles de cuising bas st hauts, évier, plaque de cuisson
vitrocéramique et hotle aspirante, le fout en bon état {voir photos N°6 et N°7).

Un couloir dessert [es pieces suivantes {voir photo N°8) :




Reéférences ; 14969
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3/ Chambres :

i s'agit de 2 chambras d'environ 10 m2 chacune située sur le coté gauche du coulolr.
Le sol est carrelé, en ban état

Les murs et les plafonds sont peints en blanc, en bon état,

Les 2 pieces sont munies d’un convecteur et de placards,

Une des deux chambres a une fenélre donnant sur la terrasse, 'autre chambre a une fenétre donnant sur
le coté du batiment.

4f Salles de bains :

La piace est située en bout de couloir, en bon état général,

Le sol est carrelé en blanc, en bon état,

Les murs et le plafond sont peints en blane, en bon &tat

La piece est équipée d'un meuble [avabo et d'une baignoire (voir photo N°9).

5/ W-C :

La pi&ce est située sur e coté droit du coulolr,

Dépendent de la location deux places de stationnement.

La photo N°10 représente 'accés a la résidence.
Il s'agit d'une residenca sécurisée avec portails électriques.
Cetie résidence est équipée d'une piscine avec acces séourisé devant le batiment C (voir photo N°11}).




Il - CONDITIONS D'OCCUPATION, IDENTITE DES OCCUPANTS, MENTION DES DROITS DONT
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ILS SE PREVALENT

L'appartement est géré par la socigte FONCIA AQUITAINE dont le siege social est situé 126 Route du Médac -
Le Liautey Bét. C a (33392) LE BOUSCAT CEDEX.

Cette agence est également SYNDIC DE COPROPRIETE de la résidence.

L'appartement fait I'objet d'un bail consentit & effet au 09/09/2016 pour une durée de trois ans au profit da
rmadame Marion GRASSETIE, née le 02/04/1993 4 (33) BORDEAUX, enseignante. . . e

Le loyer est d'un montant mensuel de 370 € outre 55 € de provisions sur charges.

Une cople du bail est jointe 8 mon procés-varbal,




Références : 14969
PVSIMDESC

Il - AUTRES RENSEIGNEMENTS

Ceite résidence est siluée en périphérie de la commune de BLAYE (33390).

Cetle commune est située sur la rive droite de 'Estuaire de la Gironde, & environ 50 kms de BORDEAUX.
La commune compte environ 4 700 habitants.

Elle est ancienne chef—l_ieu. d.e canton et chef-ligu d’_arronc_iissement.

La commune accueille de nombreux services : écoles élémentaires, colléges, lycée general, lycée technique,
gendarmerie, centre de secours, hopital, trésorerie, sous-préfeciure...

Il existe également une maisan de santé comprenant de nombreux cabinets médicaux {médecins généralistes,
dentistes, infirmiéres ...).

I existe 2 pharmacies.

La commune de BLAYE dispose d'un port de plaisance, d'un port de commerce et d'une citadelle récemment
classée au patrimoine mondial de 'UNESCO.

La residence Les Vignes Marines est siluée a environ 1 km du cenfre-ville de BLAYE oil se trouvent de
nombretx commerces et services (agences immobiligres, banques, assurances, épiceries, bars et
restaurants...).

Elle est egalement située & environ 1 km d'una importante zone commerciale comprenant supermarchés
LECLERC et LIDL, restaurant Mac DONALD, magasins d‘ameub!ements commerces d'optique, magasins de
type GIF|, salles de sparts... etc
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Le prescnt contrat est conclu entre les soussigné

Morsienr ou Modame FERRO LAURENT personne physique ayant pour mandataire FONCIA AQUITAINE administraleur de biens, SAS, au
copital de [50800,00, dont le siépe social est & 33110 LE BOUSCA'T - 116 - 126 ROUTE DU MENDOC , titlaire de In earte professionnelle n” G
CPI33012015008002651 dilivrée par ln prifecluce GIRONDE et ayant une gorantie finaaciére délivide par ln GALIAN - 8% Rue de In Baélic
PARIS, ladile sociélé représentde aux présentes par Monrsicur JEREMY DUCOURNAU + Gestionnaire.

désignés ci-aprés «le baillenr »

- Madame GRASSETIE MARION
- Née fe : 02/04/1993 i BORDEAUX
PROFESSEUR

désignée ci-aprés ale locataires

11 & été convenu ce qui suit:

{I;Objet'du‘contrat
Le présent contral o pour DbJCI Ia focation d’un lugement ninsi délerminé

A. Canststance du Iagemem SR Aum.'s pames rIu Iogemem

4 SENTIER DU MOME[L '

3330 Ill.u\\ E

Dans un immeuble ¢n copropridlé; construit le Un appariement de type 3 n?C03 comprenant 1:une entrée, un séjour, une
26/86/2006. d’une surface habltable de 53,41 m?;, cuisine,-deux chombres avee plﬂcurds, uné salle. de bains, un WC et deux
comprenant 3 piéees priocipales, Numéro de lot plnccs de parking.

principal 1047
Eléments d"équipement dit logement.: Clisin équipée
Modalité de production de vhanffage; ‘Electrique

Mode de répartition : Individuel

| Modatité de production o ‘eas chamde sanitaire: Flectrigne
Muode de répariition : Individue!

B. Destination des facaux: usage d’habitation principale

C. Désignation des locuux ef équipements uccessoires de Uimntenble @ usage privatif dut locataire:
PARKING EXTERIEUR (ot 1159, PARKING EXTERIEUR Iot 1160, Balcon, VMC, Double vitrage

D. Emumération des locaux, parties, équipements ef ﬁ_ccgssaires e Pinnnenble a us&ge COMMTI:
Espaces verts, Di.gicudc ' . . .

E. Eguipenient d '.accés anx fechnologies de informntion ef de la communication:

Amenne TV

MG



iieffet ef durée ducontr

La durée du contrat et sa date de prise d’effet sont ninsi définies:

A. Date de prise d'effet du coniral: 09/09/2016
B. Durée du conmtrat? 3 nns

Les parties conviennent des conditions financigres suivantes:

A. Layer
1. Fixation du loyer initial:

al Monlant du loyer measuel: 370,00 € (irois cent soixanie dix curos)
 b) 1o wivs. Modalités particuliéres de fixation initinle du loyer applicables dans certaines zones tendues,
~Je foyer du logement objet du prcsen: contrat Lst soumis au décret fi) xant nnnuellement le montant maximum d’ évoluuan des foyers
I relocation : Ori. [ MVan [X :

=le ]uyer du Ingemenl objet du présent contrat est soumis au loyer de référence mnjure fixd par arrété pref'ectoml Om. E] Non

- montant du loyer de référence: [...]€/m:
—-montant du loyer de référence majoré [-.-] Efm
.= complément de oncr :

¢/ Informalions relalm.s au loyer du dernier locataire:

- —montant du dernier loyer apphq:w ail precedenr focataire’ ¥
- -~ date de versement !

= date de la derniére révision du Ia)rer ;.

2. Modalités de gévision:

Le loyer sera révis¢ lous les ans Je 07 Seplembre en fnnctmn de l'indice de reférence des Inyers publié par I'INSEE L'indice de
buse retenu est celui du 2°™ trimestre 2016 v.xlcur 125,25 .

L'indexation prendm effet 4 compter de Ia dcmande adressée par le ballleur‘

B. Charges récupérables
1. Modalité de réglement des charges récupernbleS' prowsmns sur charges avee regulansauon annuelle
2. Montant dns prDVL‘ilons sur charpes 5500 € {cinquante cing curas) :

C. torusowns Contribution pour le partage des écononiies de char 'ges: Art. 23-1 de la lof 1.89-462 dlu 6 juillet 1989
1. Montant et durée de Ia participation du locataire restant & courir au jour de la signature du contrat: [...]. Non concerné
2. Eldments propres & justifies les travoux réalisds donnant lieu 3 cette condribution: [...]. Non concerné

D.c o ionim. £ 22005 a'e co!acation sauscra]uxion‘ par 1e bailleur d'une ussurance pour le compie des colocataires Oni. O Man

l Mantant total annunl récupérable au titre de P'assurance pour comple des co!ocnm:res Non conceme
Manwnl recupémble par doumérne. Non concemé

E. Modalités de paiement
~ périodicité du paiement: Mcnsuelle
= paiement [d dchair/ & terme échu]; Avance '
— date ou période de paiement: le premier jour ouvrab]e du terme et pour ln premiére fois a 'instant méme pour la période A
* courir jusqu'd la fin, :
= teannsitun, Lilt dle paiement : entre les mains du bailleur ou de son mandataire
~ kavasan. Montant total di & ln premiére échéance de paiement pour une période compléte de location ;
‘Loyer : 370,00 € Charpes : 55.00 € : .

s, AMoOrriant dey !ravau.\ d'amnélioration on de mise.en conformité effectués depm.s la fins du dernier contrat de location:

Nuir concerné
Natire des travaux d'amélioration ou de mise en cowformité avec les a'araclerm:qm's de décence effectiés depuis la fin du

dernier camra! dle fucation: Non concerné



En cas de pluralité de locataires, ces derniers seront tenus conjointement et solldmrement | laccomphssement de lensemb]e des
obligations résultant du présent bail, ce qu'ils acceptent.

En cus de non-paiement a son échéance de Fune des sommes dues par le locataire au titre du loyer ou des charges récupérables
el deux mois aprés un commandement de payer délivré par huissier et resté sans effet, ou de non-respect de obligation d'user
pnisibli,ment des locaux Jouds, résultant de troubles de voisinage constatés par une décision de justice pussée en force dv chose
Jugde, la présente location est résilide de plem drml et ] 'e.\p:.rlsmn du locatoire paursmws.- &'l y a lien, sur simple ordonnance

de referu.

Le cammandemenr de payer devra reprudulre. .’1 peine de nulhlé [es dlspcsumns de nrtlc!e "4 de fa loj n® 89-462 du a juﬂlLl
" 1989, ainsi que les trois premiers alinéas de I"article 6 de la loi n® 90-449 du 31-mai 1990 visant Ia mise en c:uvre du droit su
Ingernem en ment{unnnnt la faculté pour. Ie locataire de saisir le fonds de sohdunle peur le logement, | dcmt l'adrcsse de saisine

est prémsée. _

De méme, en cos de défaut d'assurance du lacataire contre les risques dont il doit répondre en sa qualité de locataire, un mois
aprés un commandement de s'assurer resté sans effet et si le locataire ne justifie pas dans ce délai qu'il est effectivement assuré,
par la production d'une attestation dassumnce. la présente location sera résilide de plein droit, si bon semble au bailleur,
<conformément & Farticle 7 de Ia loi n® 89-462 du 6. mll_ct 1989, ¢1 l'expulsion du locataire poursuivie, sl y u lieu, sor simple

ordonnnncederefére e

Le comm_an_dem_eni_ de payer devra contenir [a reproduction de article 7 g) 2"“‘ almén de Ia Ioi sus-visée.

A. Dispositions applmable.s' Il est rappelé leg dlspnsxlmns du I de I"article 5 (I) de la loi du 6 juillet 1989, alindas 1 & 3: «La
rémunémtion des personnes mandatées pour se livrer ou préter leur concours A 'entremise ou & la négociation d’une mise en
Jocation d'un logement, tel que défini aux articles 2 et 25-3, est 4 la charge exclusive du bailleur, & I"exception dBS Imnarnircs
liés apx preslatums mentlonnées aux deuxiéme et lrousu.me alinéas du présent . : B

_Les henoraires des personnes mandatées pour effectuer la visite du preneur, constituer son dossier et rédiger un bail sont
partagés entre Je bailleur et le preneur. Le montant toules taxes comprises impulé au prenelr pour ces prestutions ne peut
“excéder cefui imputé au baillevr et demeure inférieur ou égal & un plafond par métre carré de surface habitable de la chose loude
fixé par voie réglementmre et réwsnble chaque année, dans des conditions dét‘ mes pnr decrel Ces hunom:res som dus 4 la

signature du bail,

Les honeraires des personnes mandatées pour réaliser un état des lieux sont parlagés entre le bailleur et le preneur, Le montant
toutes taxes comprises imputé au locataire pour cette prestation ne peut excéder celui imputé au batlieur et demeure inférieur ou
£gal 4 un plafond par métre carré de surface habitable de la chose louée fixé par voie réglementaire et révisable chaque annén,
dans des cundmnns difi nles par décret, Ces Imncrmres sont dus & compter de In reahsatmn de la preslauon » :

Piul‘onds apph(.nblt.s.

~ montant du plafond des honoraires lmpulables aux Iocnmlres en manére de preslauon de visite du preneur, de constitution de

son dossier et de rédaction de bail: 8.00 €/m: de surlace habiluble;
~ montant du plafond des honoraires imputables aux Iocalalres en matu:re d’etnbllssemenl de I’ éml des lieux d' enlré

3 Efm-dc surfncc habllablc

B. Détaif et réparri.rion des honoruaires

1. Honorsjres "[TC.‘ a in charge du bailleur:

~ Prestations de visile du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bzul 427,28 €
— wmstan: Prestation de réalisation de I etat des I:euw d'entree' 160.23 €
- aulres prcslalmns 0.00€ : . .

- 2. Honoraires TTC z\ la charge du locataire: -

-~ prestations de visite du preneur, de constitution de son dcssler et de rcdacunn de bml 293, 49 €
= e s b, Prf:slnlmn de réalisation de I'état des licux d'entrée: 80.41 € S N
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nditions particulidres

1. Le locataire devra faire assurer son mobilier contre Iincendie, 1outes explosions ou tous sinlstres dus 3 |'dlectricité, au gaz ou
putres causes, s'assurer également contre les risques locatifs et les recours des voisins, pour les dégits des enux et les
détériorations immobiliéres, e tout d'une fagon sulfisante, auprés d"une compagnie notoirement solvable,

Le locataire pourra étre tenu responsable des bris de glace qu'il surait occasionnés et pourra utilement se garantir contre ce
risque.

Le locataire devra justifier au jour de son entrée dans les lieux de la souscription d'une police dassurance g 5arnnl|ssanl les
risques ci-dessus et du palement de In prime afférente 4 I'année en cours en en remettant les pholocoples. Le localaire s'engage &
mainlenir son conirmt d'assurance pendant la durée de la location, 4 en payer les primes et i en justifier chague année au bailleur

ou i son mandatmre

2. Le locataire s'interdit d*user de potles 4 combustion lente ainsi que d'utiliser des appareils & gaz en houlellle de type bulanc
ou propunc {ant pour le chauffnga quc pour Ia cuxsmc. -

3. Le buil]eur pnurm visiter la chcse Iouéc ou Ia raire visiter par toute personne mandatée par lui, pour la surveillance et
Ienm:uen de Fimmeuble et de toutes les msmllanons une fois par an sous réser\re d'en aviser préalnblement le: lncul.nr:.

11 pourra également, en vue de la vente ou de Ia relocation de l'lmmeub]e lové, faire visiter les btens loués par toute personae
mandatée par fui, chaque jour ouvrable durant deux heures. Cette obligation s'imposera en particulier au locataire qui aura regu
congé, méme s'il conteste Ja validité de ce congé. Les moments de visite seront déterminds 3 la convenance des deux parties,

4. Le vide-ordures s'il en existe un ne pourra étre utilisé que pour I'usage auquel il est destiné. En particulier il ne pourm en
aucun cas étre utilisé pour I'élimination de matiéres pondéreuses ou dangereuses (telles que houteilles vides ou pleines, boites a
conserves etc...) ou de matiéres foisonnantes ou compactées (telles que papiers et gros paguets, emballap_,es. etc...). Les fmls de
dégorgement cnusés par un usage abusif seront supportes par les utilisateurs respnnsnbles : . -

5. Le Iocalmre puurra détcmr un nnimal fnmiher 4 In condition qu'il ne cause aucun dégit a l'1mmeuble ni aucun Lrouble de

jouissance aux voisins,
La détention de tout animal n'entrant pas daons la catégorie des animaux familiers habituellement ::onmdcrés comme des
animaux de compagnie est interdite, et en particulier celle d'un chien appartenant a Ia prem:ere cnlegune mentionnée ﬁ larticle

L. 211-12 du Code rural et de la péche maritlme.

6. Le locataire qui souhnite installer une anlenne extérieure ou une pnmbnle ou qui désire se raccorder au réseau inteme a
l'immeuble devra en avertir préalablement le bailleur, afin que celui-ci puisse, le cas échéant, formuler I'offre de raccordement &
une antenne collective prévue par la loi n® 66-457 du 2 juillet 1966 et le décret n°67-1171 du 22 decembre 1967 et
gventuellement s'y oppaser, en invoquan! un matif Iég:tlmc et sérieux, comme le prévoit cette méme loi.

Le locataire qui désire procéder 4 des travaux de raccordement & un réseau a trés haut débit en fibres optiques, a Finstallation &
P'entretien ou au remplacement de [ignes de communication électronique a trés haut débit en fibres opliques devra également en
informer le bailleur par tous mayens permettant de donner une date certaine 4 la réception, en respectant les formalités prévues
par l'article Ler du décret n°2009-53 du 15 janvicr 2009,

7. Les nppnrcils éier_:troménagers évenmell_emenl laissés 4 la disposition du locnmire ne font pas pnrli_c dg Ia location.

8. L'avis d‘echennce at !a quittance de oner seront disponibles dans I"espace personnahse MYFONC]A du Iocala:re gmluu el
- accessible 7j/7 , 24 heures/ 24, ce que Ie preneur reconnail expressément. . : '

Sont annexées el jointes au contrat de Jocation les pigces suivantes:

ALt e 1 extrait du réglement concernant la des!marmn de lunmeubla duuz IL !acalulre reconaait qu u’ hu u été

commmique.
- B. Un dassier de dmgfmsnc techmque camprenam

- un diagnostic de performance éncrgétique

= un consiat de risque d'exposition au plomb pour les immeubles construits avant le 1, janvier 1949
~ une copie d'un état mentionnant ’absence ou la présence de matérinux ou de produits de la construction contenant de
Pamiante < un état de I"installation intéricure d’électricité et de gaz, dont "objet est d’dvaluer ies risques pouvant porler atleinte

i In sécurité des personnes A compler de la date d’entrée en vigoeor de cetie dlapu‘-fllun. prévue par décrel.;




— & e i, UN état des risques naturels et leclmulquues pour le zones couveries par un plan de prévention des risques
technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dnns des zones de
sismicité ,

C. Une notice d'information relative aux droits et obligations des locataires. et des bailleurs
D. Un état des lieux lors de la remise des clés
E. trcnanas Les références aux loyers habitwellement constatés dans le voisinage pour des logemenis comparables

Foirisiva- Engagemeni(s) de cantion solfdaire

KA LECTION-DE DOMIGILE;

Pour I'exécution des présentes et de leur sulte, les pames font électmn de domicile : le bmlleur chez son mnndnmirc le locnl'un..
dans les Iieuw loués : : o .

Lcs données a camctére personnel recueillies par votre agence Fonmn, l‘LSpDnSdeL du lrmlumunl font lol:uu d'un traitement
automatisé destiné & ln gestion de biens immobiliers, 4 la gestion des clients et & la réalisation d'opérauons relatives 4 I
‘praspection, et plus génémlemem a Iensemb[e des démarches nécessmres A l‘exercsce des missions découlanl du présent

conlrat,

Cunf'ormémem a Ia loi n® 78-17 du 6 janvier 1978 modifiée, vous disposez d'un droit d'interrogation, d'accés, de rectification et
d'opposition, pn'ur des motifs Iégitimes, au trailement de ces données A carsctére personnel, que vous pouvez exercer
directement auprés de votre agence ou du Correspondant Informatique et Libmés Foncm Groupe 13 avenue Lebrun - 97188
_ Anluny cedex - cil@fancia.lr en précisant le nom de votre agence Foncia, : S .

S le w oppuse é recevmr des oﬂ'res de Ia pnﬂ du mandataire et des ﬁhales de Fon:m Groupe,

Fait en 2 exemplaires 3 LE BOUSCAT, le 09}{_'}9:"2016
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Préambule

Le régime de droit commun des baux d’habitation, applicable aux locations de logements constituant ia rdsidence principule des
localaires est défini principalement par Ia lof n:89-462 du 6 juillet 1989 tendant 3 améliorer les rapports locatifs.
Lo présente notice d'information rappelle les principaux droils et obligations des parties ainsi que certaines des voies de
concilistion el de recours possibles pour régler leurs litiges. Si in plupart des régles s'appliquent indifféremment 4 V'ensemble
des lacatians, la lof préveit certains aménagements pour les locations meublées ou les colocations afin de prendre en compte ics
spécificitds atlachées A ces catépories de location. Pour prétendre 4 la qualification de meublé, un logement doit éire équipé
d'un mobilier en nombre et en qualité suffisants pour permettre au locataire d’y dormir, manger et vivre convenablenient au
n.gdrd des exigences de I vie courante (titre 1. bix de In loi du 6 juillet 1989). Les colocations, définies comme la location d’un
méme logement par plusieurs locataires, sent soumises au régime applicable le cas échéant aux Iocauons nues ou meublées et
aux ré;,!es speclﬁques prévues par la 101 en mnnére de colacation {art. 8-1). '
: 1, Etablissemient du bait
: 1.1. Forme et cuntenu du contrat
Le contrat de location est dtabli par écrit et respecte un bail type défini par décret Le bail peut étre établi dnrcctcmcut
entre le bailleur et le locataire, dventuellement avec P'aide d'un intermédiaire (ngenl immaobilier, administrateur de biens,
huissier, notaire...). Il dait étre fait en amtant d’originaux que de parties et remis a chacune d'elles. Le contrat de localion doit
comporter cerfaines mentions et notamment I'identité des parties, la description du logement, sa surface habitable et Jes
conditions financidres du contrat, Ainst, en cas d’inexactitude supérieure & 3 % de la surface habitable mentionnée au bail d*une
location nue, le locataire peut demander une diminution de toyer proportionnelle i I'écart constaté (arl. 3 et 3-1), Ceriaines
clauses sont interdites. Si elles figusent dans le contrat, elles sont alors considérées comme étont inopplicables, I s'agit
notamment des elauses qui imposent comme mode de paiement du loyer le prélévement putomatique, qui prévolent des
- penalitds en cas de retard dans le paiement du loyer, qui interdisent on locataire d’héberger des personnes ne vivant pas
habitueHement avec lui, qui prévoient des frais de délivrance ou d’envei de quitlance, ete. (art. 4). Le bailleur est tenu de
_remetire au localaire un chlmn numbrf., de documcnls lors de ln su,n.uun. du cnnlml. el nolamment un dussn.r de dmg,nostu.
tt.chmqut. (art. 3-3). . _ .
" 1.2. Durée dn contrnt

Lecation d'un Iogement nm '
Le bail d’un lopement nu est conclu pour une durde minimum de trois ans lorsque fe bailleur est une personne physique (par

exemple, un particulier) ou une socidté civile unmeblilere familiale, et de six ans lorsqu’il est une personne morale (par
axemple, une sociélé, une association).
Ala findubaileta dcfaut de congé donné par I’une ou ['autre des parties, le bail est renouvelé sur proposition du bailleur ou

" reconduit automatiquement el dans les mémes conditions pour trois ans lorsque le bailleur st une pcrsunm: phy51quc ou upe
société civile immobiliére familiale, et pour six ans lorsqu'il est une personne morale (arl 10y,

. Par exception, 1z durée peut &tre inférieure & trois ans, mais d*au minimum un an, si le bailleur {persoane physique, membre
d’une société civile immobiliére familiale ou d’une indivision) prévoit de reprendre son logement pour des raisons familiales ou
professionnelles. Les raisons et 'événement invoqué pour justifier la reprise doivent impérativement figurer dans le bail. Le
bailleur confirme au locataire, par lettre recommandée avee avis de réception, an minimum deux mois avant la fin du bail que
Pévénement est réalisé et qu'il repreadma le logement A la date prévue. Si la réalisation de ["événement justifiant la reprise du
logement est différée, le bailleur peut également proposer dans les mémes délais un ultime report du terme du contrat. Lorsque
I"dvénement ne s’est pas produit ou n'a pas été confirmé, le bail se poursuit jusqu’au délai de trois ans (art, 11).

Lacstion d’un Jegement meublé:
Le contrat de location d'un logement meubld est conclu pour une durée d’au moins un an. A In fin du bail et 4 défaut de congé
donné par Iz baiflewr ou Ie locataire ou de proposxtmn de renouvellemcnl lc bail est reconduit aviomatiquement et dans les
mémes conditions pour un an.
Larsque le locataire est un étudiant, les parties peuvent convenir d’un bail d"une durée de neuf mois qui n’est pas reconductible
lacitement. Dans ce cns, st Ies partics ne convieuncnl pas dc la reconduction du contrat, cc!m-c: prend fi in a son terme (ari, 25-
7). :
" 1.3. Conditions l"mancn_éres de [a location
" 1.3.1. Layer -
1.3.1.1. Fixalion du loyer inilial
En principe, le loyer initial est fixé librement entre les parties au contrat. Cependam dans certaines zones of il existe un
déséquilibre marqué entre I'offfe et !a demande de logements, entrainant des difficultés séricuses d'aceds au logement, les
foyers peuvent étre encadrés par deux mécanismes complémentaires au moment de la mise ¢n location. La liste des communes
comprises dans ces zones de tension du marché locatify est fixée par décret. i
Logements situés dans des «zones de tension du marché locatifs (art. 18): _
- Pour P’ensemble des communes comprises dans ces zones, un décret fixe chague annde [e montanl maximum d'r..voluuun des
layers en cas de relocation d’un logement. Ainsi, au moment du changement de locatalre, le loyer d’un bien ne peut plus

- ‘egxcéder le demicr loyer appllque revalorisé sur Ia base de I"évolution de I"indice de référence des loyers (IRL). L'augmentation
de loyer peut &ire supérienre dans des cas particuliers: lorsque certains travaux d'amélioration ou de mise en conformité avec
les caractéristiques de décence sont réalisés par le bailleur ou lorsque le loyer est manifesiement sous-évalué. Par ailleurs, les
logements faisant I'objet d’une premit'.re locntion, les Iogemenls inoccupés par un locataire depuis plus de dix-huit mois et les
logements ayant fait I'ebjet, depuis moins de siy mois, de travaux d'amélioeation d’un monianl au moins éga] dla dLmM@
année de loyer, sont exclus du champ de ce dlspnsmf S o M (‘J



Logements situés dans certaines «zones de tension du marché loentif» dotées d*un ohservatoire local des loyers agréé
(art. 17 et 25-9);
Un mécanisme complémentaire d'encadrement du niveau des loyers des logements mis en location peul s’appliquer dans les
communes qui sont dotées d’un observatoire local des loyers agréé par I'Etnt. Ce dispositif s'appuie sur des références de loyers
détermindes & partir des données représentatives des layers du marché locatif local produites par les observatoires locaux des
loyers dans le respect de prescriptions méthodologiques définies par un conseil scientifique,
A partir de ces donnges, les préfets concernés fixent annuellement par amété et pour chaque catégorie de logement et secteur
géographique donnés, des références de loyers (loyer de référence, loyer de rél'erence majoré et loyer de référence minoré)
expritdes par un prix au métre carré de surface habitable.
Dzns les ferritoires oa ["areété préfectoral est pris, le loyer an métre earré des logements mis en location ne peut pas excéder
le loyer de référence majoré, ce dernier devant élre mentionné dans le contrat de location, Toutefois, lorsque le logement
présente certaines caractéristiques, le bailleur peut fixer un loyer supérienr au loyer de référence majord en appliquant un
complément de loyer au loyer de base, lorsque celui-ci est égal au loyer de référence majoré correspondant au [ogement. Le
. moniant de ce complément de loyer et les caractéristiques le justifiont doivent étre mentionnés dans le contrat de location. Le
locataire dispose d'un délai de trois mois pour contester ce complément de loyer en saisissant d’abord la commission
depanementnle de conciliation compétente, et, en I'absence d’accord entre les part:es. en ayanl recours au JuL,c : :
22 103,1.2, Evolution du loyer en cours decontrat .
1.3.1.2.1. Révision annuelie du loyer (arL 17-1):
Lorsqu'une clause Je prévoit, le loyer peut étre réwse, une fois par an, ii une date de révision mdlquu: au bﬂl[ ou, A dé!’aut ila
~date anniversaire du bail, Cette sugmentation annuelle du layer ne peut étré supérieure & la variation de I'indice de référence
des loyers (IRL} publié par |'INSEE. Cet indice correspnnd ala mayenne, sur les duuze dcrmers mois, de I’evoluuon des pnx a
la consommation, hors {abac et hors loyers.
‘Lindice de référence & prendre en ‘comple est celui du trimestre qui figure dnns te bail ou, h déFaut, le dernier mdice pubhé ila
date de signature du conteat, Il est & comparer avec I'indice du méme trimestre connu & la date de révision.
- Le bailleur dispose d’un délai d"un an, 3 compter de la date de réwsmn pour en !'alre la demande. La rt.v:smn prend eff'et au
four de sz demande; elle ne pent done pas &tre rétronctive, : :
-Passé ce délai, la révision du loyer pour I"année écoulde n’est plus p0551ble._
Si le bail ne prévoit pas de clause de révision, le Iayer reste le méme pendant toute la duree dela Iocutron
1.3.1.2.2, Evolution du loyer conséeutive 3 des travaux (ol 6 et 17-1); 0
Exceplionnellement, le loyer d'un logement répondant aux camactéristiques de decence peul étrerevuala hausse ou 4 1a baisse
ien cours de bail lorsque le bailleur et le Iocmmm onl convenu de ravaux que l’une ou P'autre des parties fera execuler a ses frais
durant "exécution du contrat.
La clsuse du contrat de location ou l'avenum qui prevoxent cet accord doit fixer la majoration ou la diminution de loyer
 applicable suite 4 la réalisation des travaux et, selon le cas, fixer ses madalités d'application. Lorsqu’ elle concerne des travaux i
réaliser par le bmilt.ur cette clause ne peut porter que sur des travaux d’amélioration, :
- -1.3.1.3. Ajustement du loyer au renouvellement du bail (art. 17-2 et 25-3) .
Haors «zones de tension du marché locatif,s le loyer ne fait Pobjet d’aucune réévaluation au moment du renouvellemen: du bail
sauf s'il est manifestement sous-évaluéd, Ainsi, & "expiration du bail, si le bailteur considére que le loyer est manifestement
sous-évalug, il peut proposer une nugmematmn de oner en se référam aux luyers habitueliement constntes duns ie vmsmage
pour des logements comparables.
It doil faire cetle pruposrlmn au moins six mois avant le terme du contrat par |L(ll’l. n.cummandee avec accusé de réception, par
* acle d*huissier ou remis en main propre contre récépissé ou émargement. Cetle proposition doit reproduire intégralement, sous
peine de nullité, les dispositions [égales relatives 4 In réévaluation de loyer (art. 17-2 [11]) et indiquer le momam du nouvesu
loyer proposé ainsi que la liste des références de loyers ayant servi 4 le déterminer.
En cas de désaccord ou 4 défaut de réponse du locataire quatre mois avant le terme du contrat, la commission départementaie de
conciliation peut étre saisie, Celle-ci s’efforce de concilier les parties et en cas d'échec rend un avis pouvant éire transmis au
Jjuge saisi par I'une ou Iautre des parties. :
A défaut de conciliation, ie bailleur peut alors saisir Je | Juge d’instance qui fixera alurs lui-méime le loyer apphcnble
8i, au terme du contrat, aucun accord n’est trouvé, ou si le juge d’mstance n esl pas saisi, le conlrat est r:.cnnduxl Bux memcs
. conditlons de Joyer (éventuellement révisé, si une clause le prevou) :
- Lorsgu’une hausse de loyer a été convenue entre les parties ou fixée _]udmimremem celle~m 5 apphque progresswcmcnt au
-cours du bail renouvelé:
~ lorsque la hausse est inférieure on egnle 410% de I'ancuen luyer, I* augrnenlutlun est dehelonnde par tiers sur trois ans, si le
" bailleur est un purttcuher, ou par sixiéme sur six ans, s il est une personne morale, Cette huusse [ entend hors réwsmn nnnudle
Ilée 4 fa variation de Pindice de référence des loyers;
"+ lorsque la hausse est supdrieure & 10 % de "ancien loyer, elle doit étre, dans tous les cas, étalde par sixiéme sur six ans,
-L‘etnlemenl par sixieme s*applique méme si le bail est renouvelé pour une durée inférieure & six ans, par exemple pour 1rois
ans. Dans ce cas, I"aupmentation continue 8 s*échelonner lors du renouvellement suivant
Enfin, sur certains territoires (cf § L3.11), les muduhles d*ajustement du loyer au renouvellement du contrat cannmssent

" certaines poricularités: .
“e-dang I‘ensemble des zones «de tension du rnnrche locatlf», un décrel hm;te la huussu df.. on::r upplncuble a IL)'IOUVL"CIT‘ILI‘II de

bail;
" ~'dans les zones ude tension du marche focatifs dotdes d’un observatoire focal des 1oyers e\ pﬁur iesque!les un arﬂ.te prefectum!
fixe des références de loyers, deux pmcédur&s d'encadrement des loyers av stade du renouvellement du bail sont cuveries:

— le locataire peut engager une action en dimination de loyer si le montant du loyer fixé au contrat (hors montant du
complumem de loyer) s’avére supmeur au loyer de référence majoré publié pac le préfet. Il dolt alors faice une@
proposition au bailleur, au moins cmq mois avant le terme du bail, par lettre rccommundee avec dccusé de recept[on
par ac[e d’hulssner ou remis en main propre contre récépissé ou emnrgemmt, ' -



= le bailleur peut engaper une action en réévaluation du joyer dés lors que [e loyer fixé su bail est Inférieur au loyer de
. référence minoré publié par le préfet. 11 doit alors faire une proposition au locataire, au moins six mois avant le terme
dn bail et dans Jes mémes conditions de forme, qui ne peut étre supérieure au loyer de référence minore,

1.3.2, Charges locatives (art. 23)
Les charges locatives, ou charges récupérables, correspondent & cerfaines catégories de dépenses prises en charge par le
bailleur, mais qui peuvent étre récupérées auprés du lacataire, Elles sont la contrepartie de services rendus liés & Ia chose loude,
de dépenses d'entretien courant et de menues réparatiens relatives aux parties communes, et de certaines impositions lides 4 des
services au locataire. _ '
La liste des charges récupérables est limitativement énumérée par un décret (1) qui distingue huit postes de charges.
Le ballleur peut donc récupérer ces charges aupres des localaires de deux maniéres:
- de maniére ponctuelle en apporiant les justificatifs des dépenses engagées; '
‘= de maniére régulitre par versement périodique de provisions pour charges, par excmple tous les mois ou tous les trimestres.
'Si les charges sont poyées par provision, une régularisation doit étre effectude chaque année en comparant le total des
provisions versées par le locataire avec les dépenses effectives engagées par le bailleur pendant I'année, Si les provisiuns sont
supérieures aux dépenses réclies celul-cx dml reverser le. lmp per;u au lucmawe. dnns le cas contraire, 11 pt.ut. mgcr un
~complément.. : : S
- Le montant des charges récupérees par Te bai[leur dmt elre dnns tous les cas _;usnr 16,
- C’est ainsi que le bailleur doit communiquer au locataire: SR -
s le décomple des charges locatives par nature dé charges (éleclncné eau chaude, eau I'rondf: ascenseur. . .), - le mnt.lr: de
repnrmmn entre les Jocataires si le logement est situé dans un immeuble collectif;
e une nole d’mfonnallon sur les madealités de cnIcuI des chnr;,es de chauff‘nge el de prnductmn d’eau chaude samtalre
collectives.
Dans les six mois suivani 1'envoi du decompte ‘le bailleur doit tenir @ In d:sposutlon du Incasmre Iensemble des piéces
Justificatives de charges complémemaires (factures, contrals de foumnitures). A cumpler du |- septembre 2015, il “doit
‘transmettre le récapnulanf des charges du logement par voie demnlenalisee ol par voie postale dés lors que le locataire en fait
~lademande. -
- 8i Ia régularisation des charges n'a pas été effecmée dnns P nnnée suwnnt leur ex:g:blllte le Iocata:re peul e'uger un pa:cmcnt
échelonné sur douze mois {art, 23), . L
Location de logement meublé et colocation (de lngement nu ou meublc) .
Les parties peuvent opter, lors de la conclusion du contrat, pour la récupération des charges, en foncuon des depenses
~téellement engagees comme décrit précédemment, ou sous In forme d’un forfail. Dans ce cas, le montant-du forfait est fixé dés
“la conclusion du contral et ne donne pas lieu & régularisation. Ce montant, éventuellement révisé chague année dans les mémes
conditions que le loyer, ne doit pas étre manifestement disproportionné au regard des charges dont le locnlmrc se semlt acqmtie
_sur jusu{' ication des dépenses engagées par le bailleur (art. 8-1 ct 25-10).

(1) Décret nb7, 713 dlu 26 ot 1987 prigzn opjilication dz Vorticle 14 de % Ini <1290 du 23 décombic 1956 |:ndan1 B fvorises’ I‘m\-uuucmcru iocam; lm:t:mmn a In pm]lnclc ;Ic

) lngements sociqux et fe d:v:|uppcmnnl d:l offte I'aucu‘.:e et fixant Ja l;sl: des nlmgu m:upémblu

1.3.3. Contribution du Iacamire an panrage des économies de charges (art. 23-1) :
Dans le cadre d’une location nue, une contribution financiare peut élre demandée au locataire en plus du oner et des charges
lorsque le bailleur a réalisé dans les parties pnvnlwcs d‘un !ogemenl, ou d:ms les pnrﬂes communes de I'lmmeuble des travauy
- d’écenomies d*énergie.
Cette contribution, limitée au maximum & quinze annécs et dont le montant est fixe et non révisable, peut etre demandée au
locataire au titre du paringe des économies de charge & partir de la date d'nchevemnnt des fravaux, dnns des condmnns
smctement fixées par les textes,

1.3.4. Modalitds de paiement
Le patement du loyer et des charges doit étre effectué 4 la date prévue au cantrat. Le bailleur est tenu de transmentre
gratuitement au locataire qui en fait la demande, une quittance, qun indique le détail des sommes versées par le locataire en
distinguant le loyer ot les charges Avec "aceord du locataire, la quittance peut étre transmise par voie dématérinlisée. Aucuns
frais hés i lo gesuon de Pavis d"échéance ou de la qu:ttance ne peuvent elre fnclures au. !ocnlalre (art.21),

: 1.4. Garantles -~

Fréquemmcm, le bailleur exige certaines garanties pour se prémunir de l’metecunon des obhgnnans du lncamlre Pour ce fnm:

le bailleur dlspose de d:fferents moyens, strictement encadrés par Ia loi.
Lo L4l Depur de garantie (art. 2

Le contrat de !ocalwn peul prévoir le paiement d'un depnt de j,araulle qui sert & couvrir. Ies éventuels manquemems du locataire

“ii ses obligations locatives.
" Son montant doit obligatoirement figurer dans le ball Il ne peut pas étre supeneur 3 un mois de loyer, hors chﬂrges pnur lcs
locations nues et ne peut faire I'objet d*aucune révision en cours ou au renouvellement du bail,
Pour les loeations meublées, le imontant du dépdt est limité 4 deux mois de loyer (art. 25-6),
Au moment de ta signature du bail, le dépul dc ;,urantle est varse au bailleur dlreclement par le locataire ou pnr l’mlemednmru
d'un liers,. -
Les modalues de rest:tut:on du dépm de garﬁnlie él Iﬂ fin du ball sont préclsees dans In pnrtle 3._.-.
: 1.4.2, Garantie autonome (art, 22-1-1) e
' Une g,nrnnne autonomc pcut &tre souscrite en lieu et place du dépdt de gnmntle, dans Ia Ilrmlc du monlant de ce]un-c: Apphquee
~ au contrat de location, la garantie nytonome est Pengagement par. fequel Je garant s oblige, en cos de non-respect par le locataire
de ses nb]lgatlons, 4 verser une somme, soit & premicre demande, soit suivant des modalités convenues sans pouvoir opposer
aucune exception a I obligation garantie,
143, Cam:mmemem (art 2-1)

MG



La caution est la personne qui, dans un document éerit appelé «Acte de cautionnementy, sengage envers Je bailleur a payer les
dattes locatives du locatnire et d exécnter les obligations qui lui incombent en cas de défaillance de sa part (ex.: loyers, charges,
frais de remise en éiat du logement...).

Exigibilité;

Le bailleur ne peul exiger de cautionnement, a peine de nuliité, s'il a déja souscrit une assurance, ou toute autre forme de
garantic, parantissant les obligations locatives (ex.; garantie des risques locatifs, assurance privée) saulsi le logement est loud 4
un éludiant ou un apprenti.

En pnnc:pe. lorsque le bailleur est une personne momle hors sociélé immabiliére familiale, une caution ne peut étre demandée
que si le logement est loud & un éludiant qui ne béndficie pas d’une bowse de Penseignement supérieur ou si elfe est opportée
par certains organismes,

Le bailleur ne peut enfin pas refuser la caution presemee gu molif qu'elle ne puss:.de pas la nationalité frangaise ou qu’elle ne
réside pos sur ie territoire métropolitain, :

Forme ct contenu de I'acte de cautionnement:
Lengagement de caution doit étre écril. Le bailleur doit remeltre un exemplalre du contrat de location & in caution,
L'engagement de caution dml ub[lg,alulremem compuner certames informations, écrltes de ia main de la cnulmn
~Durde de P'engagement; :
Engapement sans durée; Si aucune duree d‘eng,n;,ement ne fi Tgure dans |’ ncu., Ia cnutmn paut metlre fin & son eng,agemeni A tout
moment par lettre. recommandde avec avis de réception. : :
Toutefois, la résiliation signifide au bailleur ne prend effet qu'a I'expiration du hml en cours,
En pmtique la caution qui résilie son engagement reste done tenue des dettes lucauves jusqu'd la fi n du contrat de locauun en
‘cours, eile n’en est plus tenue lorsque le ball est recondull ol rencuvcle. _ : S
Engagement & durée délerminée; ' g
Quand une durée précise est mdlquee dans I'acte de cauuonnemenl, Ia caut:on ne peut pas resuller son Lngngcmcni Ellc est
tenue des dettes [ocatives jusqu’ Ia date initialement prévue. : .
Colocation (de lngemem loué nu ou meublc) (art, 8-1): :
Dans une colocation, les colacataires et les _personnes qui se portent cnutmn puur leur compie peuvent étre solldmn.rm.m lenus
- responsables du pnlement du loyer, Lorsqu'un ‘des colocataires donne cosigé, cetle solidarité cesse lorsqu’ un nouveau
colocataire fe remplace ou, 4 défaut de remplat;am au bout de six mois aprés Ia fin du délai de préavis du cnngé

‘Par ailleurs, I’engagemenl de la personne qui s'est poriée caution pour le colocataire sortanl cesse dzns Ies mémes conditmns A

cet effet, I'acle de cnutlonnement doit nécessairement identifier un des calocumlres
- " 1.5, Etat des lieux (art. 3-2)

- bcrs de Ia rcmxse et de la restilution des clés, un €tat des lieux doit étre établi. Ce documenl decrll Pétat du !ogement loué avee

précision, ainsi que les quipements qu'il comporte, En comparant I'état des lieux dressé a I"arvivée et au départ du Jocataire, le
bailleur pourra demander réparation des détériorations causées par le {ocataire. A défaut d’état des Jieux d'entrée, le logement
est présumé avoir été delivré en bon état saufl 51 le Iocatatre en apporte Ia preuve contraire ou si le bailleur a fau obslm:]e a
I'établissement de I'état des lienx,
1] est éinbli par écrit contradictoirement et ammblement par le bailleur et Ie locataire ou par un tiers mandaté par les deux
-parties. Un exemplaire doit étre remis a chaque partie, Létat des lieux d'entrée peut dans certains cas étre complété
ultéricurement 2 sa réalisation. Le locataire peut demander au bailleur ou 4 son reprdsentant de compléter I'état des lieux
d’entrée dans les dix jours suivant sa date de réalisation pour tout élément concerant le logement, ou durant le¢ premier mois de
Ia pérmd:: de chauffe concernant 1'état des éléments de chauffage. Si le bailleur refuse de compléter I'état des heu\', fe locataire
peut saisir la commission départementale de conciliation dont dépend le logement,
Si les parties ne peuvent éablir I'élat des lieux de maniére contradicloire et amiable (par exemple, si I"'une des parties ne se
présente pas ou si les parties ne s’accordent pas sur le contenu de I"élat des lieux), le bailleur ou le locataire peut faire appel 4
un huissicr pour 1'établir, Ce dernier doit aviser les parties au moins sept jours b Pavance por leitre recommandde avec avis de
réception, Dans ce cas, les ftais d’huissier sont pnrtnges par moitié entre le balllcur et le locataire, les tanfs sont f xes el
‘ delennmes par décret (7) ' . : : e

- Location de logernenl meublé: : ' L
Au-deld de I"état.des licux, un inventaire et un état détfullé du mobilier dojvent egnlemenl étre étabhs sans que cela ne puisse

donner lieu 3 une prise en charge financiére supplémentaire du locataire (art. 25-5).
{2) Décret n96- 1080 du 12 décembre 1996 postant fixation du trif des hidssices de justice en matkére civile ef commescinde.

~2. Droits et obligations des parties
Au-deld des conditions particuliéres prévues par le contrat de lacation, bailleurs et locatalres sonl soumis i un certain nombre
d’obligations prevues par in loi durant I"exécution du contrat, : S : -
- 21, Ohligations générales du bailleur (art, 6)
Délivrer un logement décent: Le bailleor est (eny de remettre au locataire un logement décent, ne Jaissan pas apparaitre de
risques manifestes pouvant porter atteinte a la sécurité physique ou & la santé et doté des éléments de confort Je rendant
conforme & I'usage d'habitation. Un décrel (3) détermiine les camctéristiques relatives 4 Ta sécurite physique et a la santé des

locataires, aux eléments d’ équipemenls et de conforl eta ln surface et au vulume hab:mbie que doit respeater un logemcnt_

décent. :
Si le logement ne sntlsf‘a:( pns £es camc:énanues le Iocntmre peut demnnder au ballleur sa mise en conformité.

_ A défaut de réponse de celui-ci 4 la demande de mise en conformité dans un délai de deux mois ou 4 défaut d’accord entre les
parties, la commission départemcmale de conciliation peut étre saisie par P'une ou l'autre des partics. A défaut de saisine ou
d’accord constaté par la commission, le juge peut étre sa:s: du litige aus fins de dctermmcr la natuere des travaux A réaliser ¢l le
dehai de leur exéoution, .

Délivrer un lugement en bon état:

Mé



Le bailleur est tent de remeltre au locataire un logement en bon &at d'usage et de réparations, et doté d’déquipements en bop
état de fonctionnement.
5i le logement n'est pas en bon éat, les parties peuvent convenir, par une clause expresse insérée dans le bail, de travaux que e
locatnire exécutera ou fern exéeuler en contrepartie d'une réduction de loyer pendant une période déterminde (cf. § 1.3.1.2.2),
Une telle clause ne peut concerner que des logements répondant déja aux camctéristiques de décence.
Entrelenir le logement: Le bailleur est tenu d’entretenir les locaux en état de servir & Pusage prévu par le contrat, el d'y faire
loutes les réparations nécessaires au maintien en état et & I*entretien normal des focaux lougs, en dehors de tout ce qui touche
aux réparations locatives (meaues répﬂrauons et entretien courant 4 la charge du lucnlmre ¢f. partie 2.2).
Amdénagements réalisés par le locatnire:

Le bailleur ne peut s’opposer aux aménagements que son locataire souhaite réuhser dans le Jogement, 3 condition qu’il ne
s'agisse pas de irtvaux de transformalion.
A litre d’exemple, I3 modification du coloris des peintures ou la pose du papier peint pourraient étre considérds comme de
simples aménagements du logement que le bailleor ne saurait interdire, En revanche, le fait d’abatire une cloison ou de
transformer une chambre en cuisine cunstlmeralt une transformation nécessitant préalablement une autorisation écrile du
bailleur, - S S

Usage du logement- _ o : -
Le bailleur doit assurer au locataire un usage pms:b!e du Iogemenl Le Ingemem !Due est le dumn:llt.. du lm:alalru. Ace ulrt., il
- en a la jouissance exclusive et peut utiliser les lieux librement dans le respect-du contrat de location et, le cas éché:ml d*un
réglement intérieur & I'immeuble. )l peut aussi inviter ou héberger les personnes de son choix.

Dés lors, le bailleur.n’a pas le droit d’imposer un droit de visite & son locataire en dehors de certaines c1rcnnsmnces {venie du

logement, départ du-locataire...), d'interdire I'accés au logement & des personnes atitres que la famille du locataire, de pénétrer _

dans le ]ogemem sans |* accord du locaw!re, de’ lul m!erdlrc d’avoir des animaux famlllers. de Jui lnlerdire de ﬁ.amcr ele.

En cas de troubles de voismnge causés par les personnes qui occupenl ces Iocaux le battleur dot, aprés Ieur avoir adressé une

* . 'mise en demeure ditment molivée, uulaser les droits dom il dlSpDSE en propre afin de i'mre cesser ces troubles de vo:smagc

' (3) Décret n. "unv 120 du 3(] Jnnwer 2002 n:lnu[‘ aux cnmcu.nsuqm.s du Ingt.mt.nl d-.ca.nl pris pnur I‘upphenunn de l‘umc.lc IH? dL In foi 1, 2000+
1208 du 13 ducembn., "ODD rcluuw. iln snltdndte el a rcnuuw.llt.mcnt urbains. . _

2.2, Obligntwns générales du locataire (art. 7)
: Palement de loyer et {IES charges: '
Le locataire doit payer le loyer et les charges 4 Ja date prévue au contrat.

" Le locataire ne doit en aucun cas cesser de payer de Iui-méme, sans nulurlsatmn d'un juge, tout ofl purtle dc 500 loyer sous

prétexte gue le bailleur ne respecie pas ses obllgutmns.

Utilisation du logement;

Le localaire jouit llbremenl de son lngemenl pendant toute Ja durde de la location mals il doit respecler cer:ames obllgut:ons en
ta matidre; .

— Ie locataire est lenu d’uullser paisiblement son !ngemenl el dans le respect dela tranquillité du voisinnge; ~ IL loeataire do:l
veiller respecter |2 réglement intérieur A I'immeuble, lorsque ce lopement est situé dans un immeuble collectif (sppartement).
Ce réglement peut par exemple interdire certaines prnthues {ex.: pose de jardini¢res, de linge aux fenétres);

— le locataire doit respecter Ja destination prévue au sein du contrat de lacation. Par exemple, le local peut étre loud & usage
*-d"habitation uniquement, dés lors le locataire ne peut y exercer une activité commerciale; - 1z localaire ne peut sous-lover tout
ou partie de son logement sans I'zecord derit du bailleur. Dans I'hypothése ol Je bailieur donne son accord, le montant du loyer
au métre carté de surface habitable appliqué su sous- locataire ne peut en aucun cas excéder celui payé par le locataire
principal. Le locatmre est egaiement tenu de tmnsmetlre au sous- Iacaiaire l’aulonsatmn derite du bailleur et la cuple du bmi en

caurs.
Travaux:

—le locataire a le droit d‘aménager librement le logement qu'il occupe (changement de moquelle, pose de papier peint,
modification des peintures...). Il ne peut toutefois y faire de travaux de transformation sans I'accord écrit du ballleur A défaut,
celui-ci peut, lors du départ du locataire, conserver te bénéfice des transformations sans indemnisation. 1l peut aussi exiger la
remise immédiate en 1"état des lieux aux frais du lccalmre En cas de litige, le caractére des travoux (simple nmenng,ement ou
transformation) reléve de I’appréciation du juge;

~ le locataire doit laisser exécuter dans son logement certains travaux démdés par le bailleur: les réparations urgentes, les

travauk d’amélioration ou d'entretien du logement loué ou des parties communes, les travaux d’amélioration de la performance
énergétique et les travaux de mise aux normes de décence. Avant le début des travaux, lo bailleur est tenu de remetire au
locatalre une netification de travaux, par lettre remise en main propre ou par courrier recommandé avec avis de réception,
-précisant leur nature et les modalités de leur exécution. Pour la préparation et Ja réalisation de ces travaux, le locutaire est tenu

" de permettre 1’accés a son lugemenl tous les jours. sauf les samedis, dlmanchcs et jDUI'S fériés {4 moins qu zl ne danne son

accord pour que les travaux sofent réalisés pendant ces jours).

au profit du focataire. En cas d’sbus (travaux a caractére vexatoire, ne respectant pas Jes conditions prévues dans Ja notification
- de_travaux, rendant 'utilisation du logement lmposmble ou dangereuse) le Iacnlunre peut dgalement saisir le juge pour

interrompre ou lntcrdm: les travaux.

Entretien;

" . 8i.los travaux durent plus de vingl et un _gours et affectent 'vtilisation du Ingement, une reduclmn de oner peut élre apphquee-- o
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Le loeataire dait veiller 3 maintenir en *état le logement qu’il occupe. A ce titre:

— le locataire doit prendre en charge [entretien courant, les menues réparations du logement et des éguipements mentionnés
dans le contrat (2x.: maintien en état de propreté, remplacement d’ampoules, etc.) ainsi que ["ensemble des réparations locatives
dont la liste est définie par décret (4) sauf si elles sont occasionnées par vétusié, malfagon, vice de construction, cas fortuit ou
force majeure;

= le locataire est responsable des dégradations ou pertes qui pourraient survenir en cours de bail dans le Ingemlent1 A moins gu’il

ne prouve qu’elles ont eu leu par cas de force ma_;eure. par In faute du bailleur ou par la faute d’un tiers qu'il n'a pas iniroduit
dans le logement,

Assurance:

Le locataire est tenu de sassurer contre les risques locatifs (principalement dégdts des eaux, incendie, explosion) et de le
justifier lors de la remise des clefs puis ehaque année 4 la demande du bailleur, por In remise d’une attestation. §'il ne le fuit
pas, le bailleur peut demander la résiliation du bail ou souscrire une assurance & In ploce du locataire en lui répercutant le
montant de la prime. En cas de colocation, dans un logement nu ou meublé, les parties peuvent convenir dés la conclusmn du
contrat de la souscription par le bailleer d*une assurance pour le comple des culucalmmq.
L] Déctr.t AHT-T12 4l 26 nodt 19R7 relaif mux sépamitions tocalives, : ’

3. Fin de contrat et sortie du lagemem
; ... 3.1. Congés (art. .I5 et 25-8) .. .-
‘Les partties peuvenl umlalémlemem, dans les cundmrms détermmées par Ia lo: meitre ﬁn u cunlmt dc Iocalmn ¢t donner
cungé . :
3 1.1. Congé deinvre par Ie laca:alre _ '

Motifs: le locataire peut donner cnngé i 1oul moment el sous réserve de resmclar ceraines candmons de fnrme. Le congé est
effectif i I’expiration d’un délai de préavis varinble selon les circonstances de son départ.

Forme: le iocataire qui souhaite qultter son logement doit notifier son congé au bailleur par lettre rccnmmandée avee avis de
réception, acte d*huissier, ou remise en main propre contre émargement ou récépissé,

Effets: Ia réception de la lettre de congé par le baitleur fait courir un délai de préavis pendant lequel Ie locataire reste tenu au

_paiement de son layer, méme s'il a déj quitié le Iogement, sauf si, en accurd avee le Iocnlnlre sortant, un nouveay Iocntmrr..

-accupe le logement avant la fin du délai de préavis
Durée du délai de prénvls* ' : R
Location pug; - : AN
Le délai de préavis est en princlpe de trois mois, Ce délm est reduzl 2 un mois Iuquue le Iugemenl ost situé dans des «zones  de
tension du marché lacatify ou lorsque le locataire justifie d'une des situations suivantes: obtention d’un premier emploi, de
mulation, de perte d’emploi ou de nouvel emploi conséeutif & une perte d’emploi, état de santé justifiant un changement de
domicile et constaté par un certificat médical, bénéfice du revenu de solidarité active ou de [*ailocation adulte handicapé,
attribution d’un logement social. Le locataire doit alors préciser le motif. de son départ et le _]UStlf er d I occasion de la
notification de congé, A défaut, le préavis de trois mo&s s'applique, .
Location meublée:
Le délai de préavis est d’un mois.
3.1.2. Congé délivre par fe bniﬂeur
Motifs: le bailleur peut donner congé a son locataire 4 "échéance du bail et dans trals cas:
1. Le bailleur souhaite reprendre le logement pour 'occuper, & titre de résidence principale, ou y loger un pmche {5).
2, Le bailleur souhalie vendre le logement inoccupé, Le locataire est alors prioritaire pour acquérir le logement. Le bailleur doit
lui donner congé en lui indiquant le prix et les conditions de la vente. Cela constilue une olfre de vente.
3. Le bailleur met fin au bail pour un motif 1égitime et sérieux: non-respeet par e locataire de 1'une de ses obligations, retards
répéids de paiement des loyers, défaut d’entretien du logement, troubles de voisinage, ctc.
Des restrictions peuvent s"appliquer quant a Ia possibilité pour le bailleur de donner congé, notamment en fonction du niveau de
ressources et de I’dge du Iocnuure ou, en locutxon nue, lursque le congé du bullleur est consécutif a I’ acqutsntlcn d’un logement

occupé

Furmc ot délais: - o ‘ :
- La notification du congé doit &tre adressée A chacun dcs cotitulaires du bail par lem'c recommandée avec avis de receptlon acle

d'huissier, ou remise en main propre contre récépissé. Le délai de préavis court & compter de In réception du courrier ou du
passage de I"huissier, La notification contient le motif du congé et d’antres informations en fonction du motif invoqué.

Locm:on aue:
Le préavis doit &tre délivré au moins six mois avant 1a fin du bail. Le bailleur doit joindre une notice d'information définie par

arrété ministériel et relative & ses propres obligations et sux voies de recours et d’indemnisation du Jocataire en cas de congé
pout reprise ou venlc _ - . _

Location meublée:
Le préaws doit étre déhvrc au moins trcns mois avant la fin du bail.

Effet si le Iocntmre qume le lngemenl avam I’explratton du preuws Ic locatmre n “est redevuble du Inyer et des chlrgcs que

- pour le temps réel d'uccupannn du lopement.

Sanction du congé ﬁ'auduleux: si le motif du congé ne correspond pas 4 la réalité, le Jocataire peut le contester devant le juge.
Par ailleurs, le bailleur qui délivre un congé pour vendre ou pour habiter frauduleusement risque une amende pénale pouvant

aller jusqu*a 6 000 € ou 30000 € 5°il 5"apit d’une personne morale,
{3 Cun_]nlm pn.rl:nmn: de PAC'S cancubin natoire depuis ay mauu Wt an n n r.lutc du mn‘é :l.u:cndmus :l d:nmdmm by bpaileur ou de son mmumr. dc son pum:n:in: ou de sun concubin

mlm::
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3.2, Sortie du logement
_ 3.2.1, Etar des lienx de sortie
A in remise des clés par le locataire, un 4tat des lieux de sortie doit étre dtabll entre [e bailleur et le locataire. Les modalites
d'éiablissement de I"état des licux de sortie sont identiques 4 celles applicables lors de |état des lieux dentrée,
Cependant, dans le cadre dun état des lieux amiable et lorsque le bailleur mandate un tiers pour le represenler (pnr exemple, un
professionnel de l‘lmmob11|er), aucun frais ne peut étre facturé au locataire. S
3.2.2, Restitution du dépét de garantie fart, 22
Délais: le dépot de garantie doit étre restitué dans un délai maximal de deux mois i compter de la remise des clés par le
locotaire, déduction faite le cas échéant des sommes justifides dues au titre des loyers, charges, réparations locatives ou des
dépradations dont il pourrait étre tenu responsable, Le délai s’apprécie 4 compter du jour de la restitution des clés par le
locataire qui peut les remettre en main propre ou par leltre recommandée avec demande d'avis de réception, au balllcur ou a son
mandataire. A cetle occasion, le locataire indique au bailleer, ou & son mandataire, sa nouvelle adresse.
~ Dans certains cas particuliers, des aménagements sont prévus au délaj de restition du dépot de garantie:
- 51 1'élat des lieux de sortie est conforme 4 'état des lieux d’entrée, le délai est réduit i un mois; '
i le ]ogemem est situé dans un immeuble collectif, le bailleur peut conserver une prov:smn mnxlmnle de ‘J(l o du dépét de
. gamntle jusqu’au mois suivant ["approbation des comptes annuels de I'immeuble. .
- Le bailleur est tenu de justifier Ia retenue qu'il opére sur le dépot de garantie par Ja remise au locataire de. ducuments tels que
I"état des lieux d'entrée et de sortie, des factures, devis, lettres de réclamation des loyers impayés restées sans réponse, elc.;
~=—sanction de la restitution tardive du dépot de garantie: 3 défaut de restitution du dépot de garantic dans les délals impartis, le
montant dii au locataire est majoré d'une somme égale & 10 % du loyer mensuel, potr chague mois de relard commenceé. Celte
majoration n’est pas due lorsque l‘nnyne du defaut de restltulmn dans les dé]als résulte de I‘absence de transmission par le
locut.nre de sa nuuvcllc adn:ssr,. : - '

4 Réglemenr des lr!!ges Iacaﬂj.'r

En cas de conflit, les 'pames_ peuvent tenter de Lrouver une solunon amlable En cas d échec, le mbunal cornpelenl peut eln. _

. saisi puur lmnchcr le lillge

- - 4 1 Régles de prescnplions (nrt. 7-1) -
En matiére locative, la durde au-deld de laquelle une action en justice n’est plus rece\rable est en principe de frois ans. Ainsi,

sauf interruption ou suspension des délais, le hmlleur peut récupérer judic:alremem les amriérés de charges et de loyer pendan{

‘trois ans & compter de leur exigibilité,

Il existe une exception & ce prmc:pe en matiére d’ action en révision de luyer, le bmlleur ne d:sposanl que d' un delm d’un an
pour demander en Jusnr:e le paiement du différentiel de loyer issu de la révision. . :

: ‘4.2, Réglement amiable et conciliation

: Lorsqu il existe un litige, il est conseillé d‘adresscr un courrier recommande avec accusé de récep!ton a l’autrc parm: relatant
- les faits le plus précisément p055|ble accumpagne des argumems et preuves relatlfs aux faits Imglcux (références juridiques,
“factures, pholos, etc.). -

Ce courrier est une premiére étape préalnble importame puur engager ensuite un recours éventuel devant le Jug,c Si le litige
-n’est pas résolu & "amiable, il peut étre utile de saisir la commission départementale de conciliation.

Yoies de concilintion: les commissions départementales de conciliation (art. 20): :

Présentation: pour régler certains litiges entre le bailleur et le locatnire, il est possible de fire appel localement aux
commissions départementales de conciliation (CDC), présentes dans chaque dépariement et piacées auprés des services de
I'Etat, Cette commission est composée i parts gales de représentants des bailteurs et de représentants des locataires. Eile est
compétente pour connaitre des litiges de nature mdmduelle et des difficultés de nature collecuve Toute demnrche devnm la
CDC est gratuite,

Rale: Ia CDC s'effarce de cunmlu:r les pames en établissant un dialogue, afin d’e\nter le recours au Juge La CDC dmt traller

les litiges qui lui sont soumis dans un délai de deux mois a cumpter de sn saisine,

Le champ de compétence de la CDC est large. B '

. -La saisine de la CDC constitue une élape ohlipatoire avnm. tnute saisine du j juge pour les lltlges re!atifs a l‘a_;uslement des loyers
au renouvellement du bail (cf. § 1.3.1.3), pour certains Jitiges relatifs A I"encadrement des loyers (contestation du complément

de loyer ou du loyer déterminé en application du décret fixant annuellement le montant maximum d’évolution des loyers).

~ Elle intervient aussi de manidre f{acultative pour les litiges relatifs aux thémes suwnntS' dépdt de garanua état des lieux,

fixation et révision des loyers, charges locative, réparations, décence, congés.

Enfin, la CDC est compétente pour les différends de nature collective: application des accords collectifls n.llmn.lux ou locaux,

-des plans de concertation locative, difficultds de fonctionnement d'un immeuble ou d’un groupe d'immeubles.

Modalités de saisine: la CDC peut élre saisie par le bailleur ou le locataire concerné, lorsqu’il s’agit d'un litige de nature

individuelle et par le bailleur, plusieurs locamlres ou une assocmuon représantuuve dcs locataires, iorsqu ll s ugu d'une

difficulté de nature collectwe. .
La saisine de la commission doit étre formulée en doublc exemplalre et adressée par lettre recommandee avec avis s de récep(ion
. au secrétariat de la commission, La saisine dolt indiquer les nom, qna]né et adresse du demandeur, ceux du défendeur ainsi que
“P'objet du litige ou de la difficulté, Dans tous {es cas, Ia leitre de saisine doit étre accompagnée de la copte des pigces en lien
avec Je fitige (le bail, le courrier du bailleur proposant I’sugmentation, etc.).
Déroulement des séances: le bailleur ¢t le locataire en cnnﬂlt sonl convoqucs en personne par lettre a une séance dc
: conmhatmn au mammum guinze jours avant la sénncc
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Ils peuvent se fnire assister par une personne de leur choix ou se faire représenter par une personne diment mandatée. St la
demande o ét¢ introduite par une association ou par plusiears locataires, seuls sont convequés i la séance leurs représentants (2
au maximuin), dont les noms auront été communiqués au préalable au secrétariat de la CDC.
Chaque partie expose son point de vue et la CDC aide les parties a trouver upe solution & leur probléme. 5i un nccord intervient,
les termes de la conciliation font ["objet d'un document signé par chacune des panies. En absence d’necord, la CBC read un
avis qui constate Ia situation et fait apparaitre les points essentiels de la pusmun de chacun, ainsi que, le cas échéant, sa
posmun. . : :

4,3, Action en }ushce

4.3.1. Généralités
Si le locataire ou le bailleur ne respecte pas ses obligations, "autre partie peut exercer une action en justice auprés du tribunal
compétent pour l’obhger i exécuter son obhgannn pour dcmandcr la résﬂmnon du contrat ou pour demander tne
indemnisation.
Tout titige relatif & un ball d’habitation reléve excluswemenl du tribunal d’instance dans le ressort dugue) se situe le logement.

Toutefois, le juge de pruxtmlté est compétenl en mutlére de rcsmutton dy dépdit de garantie. si le Imge porte sur un montant

inférieur & 4000 euros.
Lorsqu'un ou plusneurs localalres ant avec un méme bmlleur un ]stlge localif ayant une grigine commune, ils peuvent donner

par écrit mandat d’ aglr en Jusnce en leur. nom et pour: leur ‘compte é une assocmuon mégeam Ala Commsssmn nationale de o

“concertalion.
Si le litige porte sur les caractertsuques du Iogemenl pour en faire un Iogement deccn(, ce mandat peut étre dunné i une des

associations précitées ou A une association compétente en matiére d'insertion ou de logement des personnes défavorisdes, 4 une

collectivité territo'ria'le compétente en matiére d'liabilat ou 4 un organisme payeur dcs aldes au Iogement (CAF au MSA)
4.3.2, Résiliation judiciaire et de plein droit (art. 24}
Des modalilés particulieres de résiliation du bml sont prévues par la lo: lnrsque Ie ballleur est a l*lnmatwe de In demandc
-judiciaire de résifiation du bail, . : : .
; : . 4.3.2.1, Mise en ceuvre de Ia clause résolutoire de plem dmlt
‘Une clause du contrat de location, appelée clause résolutoire, peut prévoir sa resﬂmllon de plem dron en cas d'mewecunon des
- obllg,nlmns du locataire, dans les quatre eas suivants: Y :
= défaut de paiement des loyers et des charges 3ucnuw:s au lcrmc cunvcnu'
‘~‘non-versement du dépdt de garantie; o
-+ défaut d*assurance du locataire contre les nsques Iacnhfs, - ' :
- troubles de voisinage constaté par une décision de justice passée en force de chuse jugée randue au profil d‘un tiers,
- En pratique, le bailleur devra assigner le locataire devant le tribunal pour faire constater I"acquisition de Ja clause résolutoire et
- la résiliation de plem drou du bml Les modalltes de mlse en ceuvre de celte clause vanent selon la nature de la faute imputée an
locataire.
Lorsque le bmileur souhalte meltre en ceuvre Ia clnuse résolutoire pour défaut de paiement des loyers et des charges ou pour
non-versement du dépét de gamnlle, il doit prdalablement faire signifier au locataire, par acte d' hulsswr, un commandement de
payer, qui doit mentionner certaines informations et nolamment la faculté pour le locataire de saisir le fonds de solidarité pour
le logement (cf. '§ 44.1). De plus, pour les bailleurs personnes phquues ou les sociétés immobilitres familinles, le
commandement de payer doit étre signalé par I'huissier 2 la commission de coordination des actions de preventton des
expulsions lacatives (cf. § 4.4.2) dés lors que I'un des seulls relatifs au monmnt etal anciennete de Ia det!e fixé par arréié
“préfectoral, est atteint.
Le locataire peut, 2 compter de la réception du cnmmnndement, régler sa detle saisir le juge d’instance pour demander des
délais de paiement, voire demander ponctueltement une aide financiére & un fonds de solidarité pour le logement. 5i le locataire
- ne s'est pas acquitié des sommes dues dans les deux mois suivant la signifi catlon, le bailleur pent alors nsmgner le locataire en
justice pour faire constater la résiliation de plein droit du bail.
~ En cas de défaut d’assurance, le bailleur ne peut assigner en justice le localaire pour faire constater l’acqulsltlon de Ia clause
' reso!utmre qu aprés un délai d' un mois apres un commandemcnt demeurs lnfruclueux . : :

4 3.2.2 Résnlmlmnjudrcmlre - '

- 8i le bailleur renonce a'Ia mise en ceuvre de la cluuse résolutoire, ou si celle-cl n'est pas prévue au bail ou si le lllt[:,e a pour

- origine des motifs non couverts par la clause résolutoire, le bailleur peut salsir directement le juge pour demander Ia résiliation
Judlczmrc du bail, Le j juge dispose alors d’un farge pouvmr pour apprec;er si la faute du Iocatnu’e ast d‘nne gravzlé suff sante

pour Justifier la résiliation du ball. : :

4.3.2.3. Assignation aux fins de résilintion du bail et pouvmrs du juge

L assignation est la procédure obltgutmre de saisine du juge. Il s*agjl d'un acte dtabli et délivré par un huissier de justice, par

- lequet le demandeur prévient Ia partie adverse qu'une prncedure judiciaire est ouverte contre Jui. Le bailleur personne morale
_autre que; les sociétés immobiligres familiales ne peut pssigner aux fins de constat de résiliation du bail qu'aprés avoir saisi, au

mains debx mois auparavant, la commission de coordination des actions de prévention des expulsions locatives (cf. § 4.4.2),

Cette saisine est repulee consnluét: !orsqu i yaeu mgnalemcnl i ia CAFJCMSA en vue d'assurer le mmnuen des aides au

logement!

~Quand I'gssignation est fondée sur nnc denc !m:nuve cotte assugnntmn dun dre nolnl‘ ice pnr hmssn:r au prcf‘ct de départemunl '

- deux mois avant |*audience.
* Le juge peut alorst 7 T R
- = 50it accorder, méme d"offi ice, ay Iocaiatre en sutuauon dL régler sa dette Iocnuve des délais de paicment, pnuvant aller j Jusqu 'a
‘Irois ans four régler sa dette Eucauve. Si le lacataire se libére de sa dette dans le delal et selen les modalités fixés par le | ju!,c le
ba:i n’est pas résilié;
- soit ordonner 'expulsion assortie ou non d’un délai de g grace pour qumer Ie.*; heuv (lro:s mois a lrms ans) (art L. 4]2-1 el
_ sulvants du code des proccdures civiles d‘em:culmn) : -, :

g
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4.4, Prévention des expulsions
Bes dispositifs de prévemion des expulsions ont été institués afin de traiter notamment le plus en amont les situations
d'impayés locatifs. Au sein des différentes actions mises en place sur le territoire départemental, deux dlsposmfs sont
susceptibles d’étre mobilisés plus particuliérement.
4.4.1. Le fonds de solidarité pour le logement
Le fonds de solidarité pour le logement (FSL) a été constitué dans chaque département afin d*accorder des aides financiéres,
sous forme de préts, de subventions ou de garantie, aux personnes ayant de fmhles ressources qut rencontrent des diffi cultes
pour assurer leurs dépenses de logement (factures, Joyers...). :
Les aides du FSL peuvent nolamment permettre d’aider au paiement:
++= du dépdt de garantie, du premier loyer, de "assurance du logement;
-~ des dettes de loyers et de charges en vue du maintien dans le logement ou en vue de faciliter I'aceds & un nouveau logement;
-« des impayés de faclures d’eau et d*énergie. : -

Chaque département a ses propres eritéres d'atiribution des afdes. Il est nolamment lenu compte des ressources de loutes les
personnes composant le foyer. Pour en bénéficier, il convient de s’adresser aux services de son conseil départemental,

_ : 4 4 2. La commission de caardmauan des actions de prmrentmn des expulsions Iacalwe.r (C'CAPE.U
- Daons chaque département, ia CCAPEX a pour mission de délivrer des avis et des recommandations & tout argamsme on

‘personne susceptible de contribuer & la prévention de Iexpulsion ainsi qu'aux bailleurs et aux locataires concernés par une

situation d’impayé ou de menace d'expulsion quel gue soit le motif. Elle émet également des avis et recommandations &

I'attention des instances cumpelentes pour l’nlmbulmn d'atdes ﬁnanmeres ou pour I‘accompagncmenl sacial dcs personaes en

. situation d’impayé.

- . Pour exercer ses ITIISSIOI'IS elle est informée dés la délwrance du commandemcnt de payer {cf. §4.3.2.1). En outre elle peut étre

 saisie par les urgnnismes payeurs des nides pnrsonnelles nt-logement ou directement par le bailleur on h, lucatmn.. 1 convn.n! o
de 5 adresser ﬁ ln préfecture de département pour connaitre les coardonnées et modalltés de saisine, - - Do

o ' 4, 5 Prncédure d'expulsmn :

'Valldllé de I'expulsmn o
Le locataire ne peut Ere expulsé que sur le !‘ondemenl d'une dec;smn de Jusuce ou d'un procés-verbal . de conciliation

" exécutoire. Cette décision peui, nolamment, faire suite au refos du locataire de quiiter les lieux aprés un congé délivié
‘réguliérement par le bailleur, a la mise en ceuvre de In clause résolutoire ou & une résiliation judiciaire du contrat. - o
Le bailleur ne doit en aucun cas agir sans décision de justice, méme avee I'assistance d’un huissier. Ainsi, le bmﬂeur qui
procéde lui-méme & l'expulsmn d’un Jocataire indélicat est passible de trois ans de prison et de 30000 € d'amende,

Par ailleurs, suite a la décision de justice, Te bailleur est tenu de mgnlf fer ‘au locataire, par un huissier de justice, un

- commandement de quitter les lieux. L'expulsion ne peut avoir lieu quaprés un délai de deux mais suivant e commandement, -
‘ce délai peut &tre modifié parl Ie Jjuge dans les condmons prevues notamment 4 I'm‘hclc L. 4 I2-I du code des procédures civiles
d’exécution.

- 'L'Etat est tenu de préter son concours 4 I cxeculmn des jugements 4 mains qu ‘un motif tiré de I' nrdre public ne I’ aulonse a

refuser son concours, '

- En cas de refus, ou 4 I'expiration du déiai de deux mois suivant le dépﬁt de In demande de concows de la force publique, le
bailleur peut effectuer une demande gracieuse d‘mdemmsauon auprés du préfet, puis devant le trlbunal administratif pour
obtenir réparation du préjudice, . :

Tréve hivernaie:

" Durant la période dite de tréve hivernale, qui courl du 1 novembre au 31 mars, les locataires sont protégés et ne peuvent étre
expulsés, Ce délai suppiémentaire doit &tre mis & profit pour activer tous les dlsposmfs de retogement.

Cette tréve signifie que tont jugement ordonnant l’ewpulsmn d’un localsire, passée en force de chose jugée, ne puul etre exécutd

* " de force pendant cette pértode de gidce. Elle s nppl;que méme si le juge a ordonné des de[ms pour exéculer I’ew:pulsmn et que

- ces délais ont expzre sauf 51 I"expulsion est engagée a 'encontre: o -

-~ d’unt |ocataire qui loue un logement dans un immeuble qui a fait 'objet d'un arrclé de penl ou
- d’un locataire dont "expulsion est assortie d'un relngcment correspondant & ses besoms l'am:lmux (le nombre de piéces dun
comrespondre au nambre d uccupanls) : : S

En revanche, In tréve hwemaie n’interdil pas aux bailleurs de demander et d‘obtemr un jugement d'expulsion, ni méme de
" signifier au locataire le commandement de quitter [es heux En eﬂ'et seules les mesures d‘execunon de I‘expulsuon avec le

*-. concours de [a forcc publlque sont suspcnducs.

5. Contacts uiles . _ ' .

Les ADIL: les ugences depanemenla]es d' mi‘ormnuon sur le Iogement apportenl au puhlm un conseil gmtmt neutre et

~ personnalisé sur toules les questions juridiques, financitres et fiscales relatives au logemnent et leur proposent des solutions
“adaptées 2 leur cas personnel. Les ADIL assureit sinsi de nombreuses permanences sur l'ensemble du territoire

(hitp: [[www anil.orgfvotre-adilf). o N _ _ . .
" Les orpanismes paycurs des aides au logement: : = .-

-~ Cuaisses d'aflocatians familiales (CAF); - s ' ' : ' (@
~ Mutualité sociale agricole (MSA). _


http://www.anil.org/votre-adil/

Les associations représentatives des bailleurs et des locanires:
Au plan local, il existe de nombreuses organisations ayant pour objet de représenter et de défendre I'intérét des locataires ou des
builleurs.
Sont également considérées comme représentatives au niveau national les organisations represenmtwes des locataires et des
bailleurs suivantes, qui sidggent & ce titre & la commission nationale de concertation: :
- —Drpanisations nationales représentatives des bailleurs: :
— I’ Association des propriéiaires de logements intermédiaires (APLI);
== In Fédération des sociétés immobilitres et fonciéres (FSIF);
= I’'Union nationafe de la propriété immobiliére (UNPI);
~ organisations nationales représentatives des localaires:
~ la Canfédération nationale du logement (CNL);
- la Confédération générale du logement (CGLY,
- la Confédération syndicale des familles (CSF),
— In Confédération de la consommation, du logement et du cadre de vie (CLCV),
‘= I"Association force ouvrigre consommulcurs (AFOC) '

Maison de Jusuce et du droit et point daceés au. drou les maisons de Jjustice et du droit et les pnmls d'accés au drmt accuc.lllunl
gratuitement ‘et ‘anopymerment les ~personnes rencontrant . un “probléme juridique  et/ou administratif. Le sile
hllp #iwww.annuaires, justice.gouv. fi/ vous permet de connailre, & partir de volre code posml le point d’ncces au droﬂ ou la

rnmson de justice et du droit e plus pmche de votre domicile,

- Information administralive: ' ' : '
‘=sministére du logement, de I"égalité des lerrltmres etdela rurahté up'[[www.!ermnm.u gouy, [r;

= sile officiel de Padministration frangaise: hiip:f/www service-public.fr/;

= numéro unique de renseignemem des usagers Allo Service Public: 3939 (cnur 0,15€ la minute en moyenne)



http://lerrilnireK.gouv.fr
http://www.scrvicc-puhlic.n7

Reférences : 14968
PVSIMDESC

Mes opérations élant lerminées, je me suis reliré,

Un jeu de 11 photographies des lieux est annexé au présent procés-verbal.

Et de ce qui précéde, ['al dressé le présent procés-verbal de description pour servir et valoir ce que de droit.

Frangls BOUSSARD




