CONTRAT DE LOCATION - HABITATION PRINCIPALE NON MEUBLEE b LOCATION / [ ]COLOCATION

Soumis au Titre 1er de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant & ameliorer les rapports locatifs g‘ CONTRAT INITIAL
et portant modification de la loi n°86-1290 du 23.12.1986 [] RENOUVELLEMENT

I- DES!GNATION DES PARTIES

Le présent contrat est conclu enire les soussignés : le cas échéant, représenté par le MANDATAIRE (2)
BAIILF U R ( S) 14} nom ou raison sociale, adresse, octivité exarcée, RCS, numéro et liev de délivrance de la

{ carte professionnelle, nom etmq M}M@:B,E"E:Riére, nom du pégociateur...
k%fn___U&M§A}\ A--"R SA"? SARL au capital de 7 622 €

e \ax \-51 S \-g =& - Sidge : 19 rue du Géndral Leclerc - 95410 GROSLAY
\ Ry () e, Succursale : 47/19 rue de Paris - 95350 SAINT BRICE
-_L\.- _lj__;ﬂ 2aae e Neold Tél : 01 34 28 80 80
=@ SBS QS: AT Z%mae SN : ; - — RC Pontoise : B 390 764 975 - APE; 702 A - NAF : 63312
; - A Carte professionnelle n* CPI 9501 2016 000 004 481
T\ =Y. i o5 BoS[] Délivrée par CCI de Paris ile-de-France

Non détention de fonds
WWW. apnc-immobllier com

désigné(s) ci-aprés "LE BAILLEUR", j L - cRNewvvn Navyvyelle
LOGA\TAIRE(S) ou COLOCATAIRES (nom ef prénom du ou des locataires ou, en ca e"/ 14

colocafion, des colocataires, odresse électronique (facultatif)

e L :\:\\qmr,ﬂae £ 02 -é—cmlﬂ}ﬁ,g,,?ﬁﬁ\s '\‘Sml\)

désigné(s) ci-aprés "LE LOCATAIRE".

Le cas échéant, les noms et adresses du (des) GARANT(S) :

| Le BAILLEUR love les locaux au LOCATAIRE aux conditions ci-aprés. Il a été convenu ce qui suit :
Il- OBJET BU CONTRAT
Le présent contrat a pour objet la location d'un logement ainsi déterminé :
A CONSISTANCE DU LOGEMENT R EEBRLEENE A}L}.& de C\\:nu.bré-ee . Eabeé WCZ emﬂné cudin'e
W\LC,A“E_\\%&J‘”&%‘ Sxaen) mew.-t‘X\QmL}PCA ,&g\\n de L; aln assec WO,
Localisation {adresse, bétiment, étage, porte,...) En;.u_@‘f‘ﬁ\ﬁ A, A )\-Ou.:f_‘ts 3 S?i SQ ...... gﬂ 1‘Y'\T %QA o - -

7

Type d'habitat : immeuble [Bindividvel / ] collecti Régime juridique de I'immeuble : (5] mono propriété / [ copropriété
Année de construction : Qoo 4

Surface habitable (. notice 1.7 2 138 8 m2 ; Nombre de piéces pnnmpules T & I ea.’\"(‘

{au sens de l'orficle R156-1 du CCH) ~ (destinées ou séjour ov au bras isolées... au sens de f‘umcfe R'l H ] du CCH)

Autres parties du logement {le cas échéant) : [ ] grenier  [] comble non aménagé ] comblle aménagé [ ] terrasse
L balcon [0 loggia.  kjardin - [

Eléments d'équipements (fe cas échéont) : [ cuisine équipée :

[# installctions sanitaires : Céqﬂﬂav/hﬂ\\&égﬂ\a

] autres : .

Modalités de production (prec:ser les modalités de répartition de la consommation du l'ocotcfre, le cas échéant) :
- d’eau chaude sanitaire : [ Individuelle / [ collective : &= \ecbde e

- de chauffage : @hIndividuel / [ collectif : .\ \c_g\““
Niveau de performance (indiquer la classe énergétique définie dans le DPE) : 3_3 KUU\'\ ’ 'f‘n1’ (- T o W T-HC !‘3‘
Le cas échéant, lo consommation énergéfique du logement déterminée selon la méthode du diagnosfic de DPE a orhcle 126-26 du CCH et

annexé aux présentes, ne doit pas excéder, @ compter du ler janvier 2028, le sevil fixé ou | de l'arficle L.173-2 du méme code (3}.
IEETITE T ] Usage d’habitation / [ Usage mixte (professionnel et d'habitetion)
- DESIGNATION DES LOICALX ET EQUIPEMENTS ACCESSOIRES DE L'IMMEUBLE A USAGE PRIVATIF DU LOCATAIRE
LI Caven®. .. [ Parking n® Garage n® v [
[ ENUMERATION DES LOCAUX, PARTIES, EQUIPEMENTS ET ACCESSOIRES DIE L'IMMEUBLE A USAGE COMMUN
[1 Garage a vélo [ Ascenseur [ Espaces verts [ Aires et équipements de jeux [ Laverie [ Local poubelle

_| Gardiennage [ Autres prestations et services collectifs

E- EQUIPEMENT D'ACCES AUX TECHNOLOGIES DE L'INFORMATION ET DE LA COMMUNICATION

i , . T . T
Modalités de : & réception de la télévision dans l'immeuble : 3 714
d raccordement internet : ‘ -,l} =Y X
[Jautres: ... :

{1} Pour chogue baifleur : nom, prénom {ou dénomination), damucile {ou sidge social), qualité {personne physique, personne morgle, le cas échéant, préciser si lo personne morcle est une sociéié civile conshiluée
exclusivement enfre parents et alligs jusqu'or quatridgme degré inclus), adresse électronigue (focubatif)...

(2} Mention obligafoire s'appliquont cux professionnels exercont une oclivité mentionnéde & faricle Ter de o fof dv 02.01.1970. [ www lissolir - @ ILC-34 (52¢me &dl, janvier 2023) !

{3)Menfion obligatoire sappliquent aux logaments dont la consommation énergéique, déterminée sefon la méthode du DPF /;;’ TISSOT 19, rue Lagrange 75005 Paris
mentionné & l'arficle L. 126-26 du CCH, excéde Je seuil fixé ou ! de lariicle L. 173-2 du mz code. reproduction interdite - Tous droits réservés
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Hi- DATE DE PRISE D'EFFET ET DUREE DU CONTRAT icf notice 1.2, 3.1 ef suivants)

La durée du contrat et sa date de prise d'gffet sont ainsi définies :

. 20 reeveon -

b4 BAILLEUR "PERSONNE PHYSIQUE" OU "SOCIETE CIVILE FAMILIALE" :
k4.3 ANS AU MOINS, soit “Y LA ans.

[ 1INFERIEURE A 3 ANS (mais dou moins 12 mois), soif ___ mois. Préciser I'événement et la raison justifiant la durée
réduite du contrat de location : o
[ ] BAILLEUR "PERSONNE MORALE" : 6 ANS AU MOINS, soit ... ans.

En I'absence de proposition de renouvellement du contrat, celui<i est, & son terme, reconduit tacitement pour 3 ou 6 ans et dans les mémes conditions. Le
locataire peut mettre fin au bail & tout moment, aprés avoir donné congé. Le bailleur, quant & lui, peut metire fin au bail & son échéance et aprés avoir donné
congé, soit pour reprendre le logement en vue de I'occuper lui-méme ou une personne de sa famille, soit pour le vendre, soit pour un motif sérieux et légitime.

V- CONDITIONS FINANCIERES
Les parties conviennent des conditions financiéres suivantes :
FIXATION DU LOYER INJTIAL (. noice 1.3.1.7)
1/ Montant du loyer mensuel : N\ “ e sNiee. Qe_\r\i'” Seun . eunved Aol \— )L\ ©9, oot

Le cas échéant, le loyer musuel s'entend comme la somme du loyer de base et du complément de loyer indiqué(s) ci-dessous. Sile logement est
classé F ou G, au sens = I'articke L 173-1-1 du CCH, le loyer ne peut excéder le demier loyer appliqué au précédent locataire au point 3/ ci-dessous.

2/ Modalités particuliéres de fixation inifiale du loyer applicables dans cerfaines zones tendues
a) Le loyer du logement objet du présent contrat [7] est soumis / k2 n’est pas soumis au décret fixant annuellement le montant maximum
d'évolufion des loyers d la relocation {(modalités particuliéres de fixation initiale du loyer applicables dans cerfoines zones tendues).
b Le loyer du logement obijet du présent contrat ] est soumis / w n'est pas soumis au loyer de référence majoré fixé par arrété préfectoral :
Mentanis : loyer de référence : €/m?2  loyer de référence majoré : £ /m?
Complément de loyer (le cas échéant) :

Loyer de base (égal au loyer de référence majoré) :
Montant du complément de loyer :
Caractéristiques jusfifiant le complément de loyer :

3/Informations relatives au loyer du demier locataire (obligertoire si le précédent locataire @ quitté fe logement moins de 18 mois avani la signature du bail) <
Montant du dernier loyer acquitté par le précédent locataire : A4 OQ—= A3 &€
Date de versement : N\_Q.s‘- 59 2 Date de la derniére révision du loyer : 30§QM ‘\EPQDQS
MODALITES. DE REVISION - INDICE DE REFERENCE DES LOYERS (c/. nofice 1.3.1.2.1}
Conformément aux dispositions de Iarficle 17-1 de la loi du 6.07.1989, les logements de la classe F ou G ne peuvent donner liet & révision ou majoration.
Le loyer sera révisé chaque année le A4 _essh. . srla base de IRL du _,z'l wRme trimestre jl:fl.s Valeur : A 38 Q]
B - CHARGES RECLIPERABLES I nof Modalités de réglement des charges récupérables : &
= Provisions sur charges avec régularisation annvelle ; Montant : .

[1 Paiement périodique des charges sans provision ;
] Récupération des charges par le bailleur sous la forme d'un forfait (possible en cas de colocation uniquement) :

Montant : -

Modalités de révision : les parfies [] conviennent / [] ne conviennent pas de la révision annuelle du forfait
(il est révisé dans les mémes conditions que le loyer principal).

C- CONTRIBUTION POUR LE PARTAGE DES ECONOMIES DE CHARIGES [l caa schdant of notice | 33

Participation du locataire : Montant :
Durée restant & courir au jour de la signature du centrat : ...

Eléments propres & justifier les travaux réalisés donnant lieu & cette contribution : ...

3 EN CAS DE CLOCATION, SOUSCRIPTION PAR LE BAILLEUR D'UNE ASSURANCE POUR LE COMPTE DES COLOCATAIRES
Lo BAILLELR [ sousenit / ba] ne souscril pas une oasurcnes poyr e comple des colocotmites fon cxrr dn fevandan di comrar die losmon ef oo
fies condhtions prevees pec o oy (e oodooobaires proseat grovoguen [a résfiofmn de fostorance swssnte por le bodleur eour lewr comphs

1. Montant total annuel récupérable au titre de |'assurance pour compte des colocataires
(correspond au montant de la prime d'assurance annuelle, éventuellement majoré dans la fimite d'un montant fixé por décret en Conseif d'Etat)

2. Montant récupérable pardovziéme = .
e e e rrearn Paiement MENSUEL : pd]a 'échoir /[]aterme échu Date oy péﬁocle de paiement Jﬁf‘éu ouo 8
Lieu de paiement : _ | Domicile du BAILLEUR (page 2) M Avre S EC P LA MDD ane de ?um%3503r5m MPDS%\‘
Montant total di & la premiére échéance de paiement pour une période compléte de location (fe cas échéant) ¢

T N‘\\\\e e;a__\ya*‘rt; c,ew\" ulf)—l.u PR AN, A A4 OQ—,QO@

S Charges TBCUPAIObles | et e e e . l

- Contribution pour le partage des économies de charges : .. ...

- Assurance récupérable pour le comple des colocataires (fe cus échéant) : 1

- Totol: pervi Ve w3 waNte cent Sens e A X A L0 co €
F. MODALITES DE REEVALUATION D'UN LOYER MANIFESTEMENT SOUS-EVALUE ({le cas échéant ef exclusivement lors d'un renouveliement de contrat cf. nofice 1.3.1.3)

|
|
1. Mentant de fa hausse ou de la baisse de loyer mensvelle : o e |
2. Modalités d'application annuelle de la hausse : [ par tiers  [] par sixiéme

G- DEPENSES ENERGETIQUES [pour information]

Montant esfimé des dépenses annuelles d'énergie pour un usage standard de I'ensemble des usages énumérés dans le Diagnostic de
Performance Energétique (chouffoge, refroidissement, production d'eau chaude sonitaire, éclairage et auxiliaires de chauffage, de refroidissement, d'eau
chaude sanitaire et de ventilation) mentionné & l'articie L. 126-26 du code de la construction et de 'habitation : [montent ou fourchette inscrit dans le
diagnostic de performance énergétique]

PO rca phes . 1 A(’/ \\/« was2 9 TISSOT



Estimation réalisée & partir des prix énergétiques de référence de l'année : . Q 9
jannée de référence des prix énergétiques du diagnostic énergétique & |'origine de |'estimation]. : A

Chauffage : En.\"(‘c: BSo E_\' MG € ; Rehoidissement : €,
Production d'eau chaude sanitaire : & nXoe BQ_QEJ‘ LS e
| Eclairage, auxilicires de chauffage de refroidissement d’eau chaude sanitaire et de ventilation : Eatce ) 00 Ny ASo £,

V- TRAVAUX {le cas échéant, cf. notice 1.3
FOIRNUTE AVEE L ARACTERUTIGILES DE DECENCE

Effectués depuis le fin du demier contrat de locetion ou depuis le dermier renouvellement

8 MAJORATION DU LOYER EN COURS DE BAIL CONSECUTIVE A DES TRAVAUX D'AMELIORATION ENTREPRIS PAR LE BAILLEUR (2)

BIRMINLITION FIE LOYER ENLIDURS DF BAIL CONSEQUTIVE A LES TRAYAUX ENTREPRIS PAR LE LOCATAIRE 13)

{1) Montant et noture des travaux ef le cas échéant, préciser le montant des travaux d'omélioration effeciuds au cours des & derniers mais ;

{2) Naiure des fravaux, modalités d'exécution, délai de réafisation ainsi gue mantant de la mojoration du loyer ; clause invalide pour fes rovaux de mise en conformifé aux caractéristiques de décence ;

13) Durée de cette diminution et, en cos de départ anticipé du locataire, modalités de son dédommagement sur justification des dépenses effectudes.

VI- CLAUSE DE SOLIDARITE

Pour I'exécution de toutes les obligations résultant du présent cantrat, il y aura solidarité et indivisibilité entre :

- les parties ci-dessus désignées sous le vocable "le LOCATAIRE",

- les hérifiers ou représentants du LOCATAIRE venant & décéder (sous réserve de |'article 802 du code civil) et toutes les personnes pouvant se prévaloir

de la fransmission du contrat en vertu de l'article 14 de la loi 06.07.1989.

Les parties signataires font élection de domicile : le BAILLEUR en sa demeure et le LOCATAIRE dans les lieux loués pour la durée effecfive du contrat.
Colocation (le cas échéant] : en cas de congé délivré par un des colocataires, le bail se poursuit et le colocataire qui a donné congé demeure solidairement
tenu de payer le loyer et les chatges jusqu’a la date d'effet du congé en cas de nouveau colocataire ou 6 mois aprés la date d'effet du congé & défaut de
neuveau colocataire,

Vil- CLAUSE RESOLUTOIRE

Le présent contrat sera RESILIE IMMEDIATEMENT ET DE PLEIN DROIT, c'est<dire sans qu'il soit besoin de faire ordonner ceffe résolution en justice :

- Deux mois aprés un commandement demeuré infructueux & défaut de paiement aux termes convenus de tout ou partie du loyer et des charges diment
justifiées ou en cas de nonversement du dépét de garantie éventuellement prévu au confrat.
Lorsqu'une caution garantit les obligations du présent confrat de location, le commandement de payer est signifié & la caution dans un délai de 15 jours,
& compter de la signification du commandement au LOCATAIRE. A défaut, la caution ne peut étre fenue au paiement des péndlités ou intéréts de refard.
Les frais et honoraires exposés par le BAILLEUR pour la délivrance des commandements ou la mise en recouvrement des sommes qui lui sont dues, seront
mis & la charge du LOCATAIRE, sous réserve de 'appréciation des tribunaux, conformément & l'article 700 du code de procédure civile.
Il est bien enfendu qu'en cas de paiement par chéque, le foyer ne sera considéré comme réglé qu'aprés encaissement.

- Un mois aprés un commandement demeuré infructueux & défaut d'assurance contre les risques locaifs sauf en cas de souscription par le BAILLEUR d'une
assurance pour le compte du locataire.

- En cas de froubles du voisinage constituant le non-respect de la jouissance paisible des lieux loués, constatés par une décision de justice passée en force
de chose jugée.

Une fois acquis au BAILLEUR le bénéfice de la clause résolutoire, le LOCATAIRE devra libérer immédiatement les lieux ; s'il s'y refuse, fe BAILLEUR devra

préalablement & toute expulsion faire constater la résiliation du bail par le juge des référés.

En cas de nonpaiement du loyer, de ses accessoires aux termes convenus, et en cas de nonlibération des lieux par le locataire déchu de tout droit

d’occupation ou ayant regu une ordonnance d'expulsion, le juge aura la faculté de condamner le locataire & des intéréts sur les sommes dues, indemnités

ou cstreintes.

ViiI- GARANTIES {le cos echéani)

Afin de garantir 'éxécution de ses obligations, il est demandé au LOCATAIRE : [t un dépét de garantie (i noi. 1.4.1) / [ une garantie autonome (cf nor. 1.4.2)
{En cas de renowvellement du bail, le montant indiqué est un rappel du montant versé ou bail initial, if reste inchm}gé conformément & larticle 22 de la Joi du 06.07.198%)

Montant (inférieur ou égal & 1 mois de loyer hors chorges) /{ ('“ o ﬂ-ﬁ DO éﬁww%ﬁﬁ PN ?{w:_r \}:x'\‘e =
indépendamment de lu garantie indiquée ci-avant, le BAILLEUR [] fait / b¢] ne fait pas appel & un cautionnement par acte séparé (¢ wars 1.4.3).

IX- HONORAIRES &F LOCATION fle cas dchéant)

IFest rappelé les dispositions du | de l'arficle 5 de ki loi du 6 juillet 1989, alingas 1& 3 : “La rémunération des personnes manduatées pour s fiver ou préfer leur concours & Ventremise au &
lo négociation d'une mise en location d'un logement, tel que défini aux arficles 2 et 25-3, est & lo charge exclusive du baillaur, & {'exception des honoraires lids aux presiofions mentionnéas aux (
deuxigme et froisidme alinéas du présent i,

Les honoraires des personnes mitirukaes, pow dliseyr o visite du preneur, constitver son dossier ef rédiger un bail sort portagés enfre le hailleur ef la preneur. Le monfont foutes toxes
comprises imputé au preneur pour ces prestations ne peut excéder celui imputé o baifleur et demeure inférieur ou égal @ un plafond par métre carré de surface habitable de fo chose fouge fixd
par voie réglemenicire ef révisable chaque année darns des conditions définies par décret, Ces honoraires sonf dus & la signofure du bail.

Les honoraires des personnes mandatées pour réaliser un état des lieux sont parfagés entre le bailleur et fe preneur. Le montant foutes toxes comprises imputé au locotaire pour cefte prestafion
ne peut excéder celul impuié au bailleur et demeure inférieur ou égal & un plafond par méire caré de surface habitable de fo chose louée fixé par voie réglementaire et révisable chaque année,
dans des conditions définies par décret. Ces honoraires sont dus A compter de fo réalisafion de la prestafion.”

Plafond applicable : montant du plafond des honoraires imputables aux locataires :
- prestation de visite du preneur, constitution de son dossier af rédaction de bail : .. 0,0’0€ /m2 de surface habitable ;

.. €/m2 de surface habitolile.

/;C/ o

- établissement de |'état des lieux d'entrée 1




B~ DETAIL £T BEPARTITION DES HONORAIRES
- prestations de :% visite

constitution du dossier ‘ - .
1-‘50)50 € tic ‘}SO.SO € tic

W rédaction du bail

- établissement de I'état des lieux d'entrée R [ }l AS €k 23+ 1\S € fic
- aufres prestations (i lo chorge exclusive du BAILIFUR) | = =~ = = = =~ 7l 234y 2 € fic.
-Total AodR LS wtg 1 402, oo Yt
Détc:‘il des prestations ef conditions de rémunération & la charge exc|usi'|ve du BAILEUR : . Honorauwnes cpen\\‘em\)a—c ....... ;} De_
DAL aN o

é la charge duv LOCATAIRE 4 la charge du BAILLEUR

X- ANNEXES

Sont annexées et jointes au confrat de location les piéces svivantes :
= LA NOTICE D'INFORMATION RELATIVE AUX DROITS ET OBLIGATIONS DES LOCATAIRES ET DES BAILLEURS ;

- I'éiat des lieux (obligatoire & lo remise des clés o notice 1.5) ; ) oui /[ Inon
- la liste des réparations locatives et la liste des charges récupérables définies par décret en Conseil d'Erat ; W' oui /[ non
- le dossier de disgnostic technique comprenant (1) : _
- le diagnostic de performance énergétique (2) effectué en date du : 03 SO \ Lo 273 oui /[ Inon
-le constat de risque d'exposition au plomb pour les immeubles construits avant le er janvier 1949 ; [Covi / [ non
- la copie d'un état mentionnant I'absence ou la présence de matériaux ou de produits de la construction contenant de ['amiante ; & oui / [Inon

-I'état de I'installation intérieure d'électricité et de gaz, dont I'objet est d'évaluer les risques pouvant porter atteinte & la sécurité des personnes ;B oui /[ non

- I'état des risques naturels et technologiques (FRP) pour les zones couverfes par un plan de prévention des risques technologigues ou de
q g9 ¥
prévention des prévisibles, prescrit ou approuvé, dans des zones de sismicité, dans un secteur d'information sur les sols, dans une zone

& potentiel radon de niveau 3 ou dans un plan d'exposition au bruit ; & oui /[ non

- I'exirait du réglement concernant la destination de I'immeuble, la jouissance et 'vsage des parfies privatives et communes ; [ oui / [W'non
et précisant la quote-part afférente au lot loué dans chacune des catégories de charges ;

- Faviorisation préalable de mise en location (. 92 de ia foi du 24.03.2014) ; [T oui / & non

- les références aux loyers habituellement constatés dans le voisinage pour des logements comparables en cas de renouvellement. [Jovi / BX'non

(1) La durée de volidité des DPE est fixée & 10 ans (décret n® 2020-1610 du 17.12.20). Les DPE réalisés enire le Ter janvier 2013 et le 31 décembre 2017 soni valides jusquiou 31 décembre
2022 ; ceux réalisés entre le ler janvier 2018 et Je 3C juin 2021 sont valides jusquau 31 décembre 2024.

(2) Le dossier de diognostic est compléié & chaque changement de locataire conformément aux dispositions de Farticle 3-3 de la loi du 6.07.1989. Les bafiments sont classés par niveau de
performance énergélique décroissant. Les sewils de ces performances sont définis par cirréfé. Pour les logements classés F ou G ov sens de l'article L 173-1-7 du CCH, le loyer du nouveau
conirot ne peuf excéder le dernier loyer appliqué auv précédent focataire ; o révision ef lo mojoration de loyer prévues aux | et if de P'arficle 17-1 de lo méme loi ne peuvent non plus éire
appliquées. La contribution pour le partoge des économies de chorge ne peut &fre demandée au locotaire que si 'ensemble des travaux o éié réalisé et que le logement a un niveou de
performance compris entre ta classe A et lo classe E ou sens de lorticle L 173-1-T du CCH,

INFORMATIONS A CARACTERE PERSONNEL

Les données a caractére personnel, recusgiliies pour fes présentes, peuvent faire I'objet d’un traitement informatisé, par le MANDATAIRE
(responsable de traitement), ses collaborateurs et/ou membres d'un réseau professionnel auquel il appartient. L’exigence de fourniture de ces
données & caractére personnel est nécessaire 4 la bonne exécution du présent contrat. Si le responsable de traitement utilise les données a
d'autres finalités gue celles évoquées ci-dessus, il fournira une notice distincte d'information aux personnes concernées. Les données a caractére
personnel sont conservées pour une durée n'excédant pas celle nécessaire au regard des finalités pour lesquelles elles sont collectées ef dans la
Himite des délais de prescription légale.

Conformément & ia loi du 06.01.78, les PARTIES disposent, auprés du MANDATAIRE, d’un droit d’accés, de reclification, d’effacement, de
limitation du trailfement, de poriabifité et d’opposition au traitement des données. En cas de difficulté, les PARTIES peuvent introduire une
réclamation auprés de fa CNIL directement depuis fe site https/www.cnil.fr. Aux termes de Parficle L.223-2 du code de Ia consemmation, les
PARTIES disposent d’un droit d’opposition au démarchage téléphonique en inscrivant leur numéro sur la liste bloctel : www.bloctel.gouv.fr

SIGNATURE DES PARTIES
RAYES NULS Fait ot signé 3 SAVATY 5&.\'@ Jowds Recel e 24 paod 2023 ,

en C}\N}\Iﬁ, originaux dont un remis a chacune des parties qui le reconnait.

Pcnrap‘h% : .\\’

R LE BAILLEUR OU SON MANDATAIRE LE(S} LOCATAIRE[S)
Signature précédée de Ja mentiar manuscrite Signature(s} précédée(s) de la mention manuscrite
"{u et approuva” - " ot approuve”

/‘ﬁ/ ef Wnca%/vo L 2k Q_PMAJQ

LA/LES CAUTION(S)
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Arrété du 29 mai 2015 modifié par I'arrété du 16 février 2023
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PREAMBULE
Le régime de droit commun des baux d'habitation, applicable aux locations de
logements constituant la résidence principale des locoioires, est défini principalement
par la lai n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs.
La présente nofice d'information rappelle les principaux droits et cbligations des
parties ainsi que certaines des voies de conciliation et de recours possibles pour régler
leurs litiges.
Si la plupart des régles sappliquent indifféremment & l'ent=mible des locations, la loi
prévoit certains aménagements pour les locations meublées ou les colocations afin
de prendre en compte les spécificités ottachées & ces catégories de location.
Pour prétendre & la qualification de meublé, un logement doit &tre équipé d'un
mohilier en nombre et en qualité suffisants pour permettre au locataire dy dormir,
manger et vivre convenablement au regard des exigences de la vie courante (titre
Ter bis de lo loi du 6 juillet 1989). La liste de ce mobilier est fixée par décret (1).
Les colocations, définies comme la location d'un méme logement par plusieurs
locataires, sont soumises au régime applicable le cas échéant aux locations nues ou
meublées et aux régles spécifiques prévues par la loi en matigre de colocation
(art. 8-1 [2]).

1. Etablissement du bail
1.1. Forme et ¢contenu du contrat
Le contrat de location est établi par écrit ef respecie un bail type défini par décrei (3).
Le bail peut &tre établi directement entre le bailleur et fe locataire, éventuellement
avec l'vide d'un intermédiaire {agent immobilier, administrateur de biens, huissier,
notaire...). I| doit &tre fait en autant doriginaux que de porties et remis & chacune
d'elles.
Le contrat de location doit comporter cerfaines mentions et notamment ldentité des
parties, la description du logement, so surface hobitoble (4) et les conditions
financigres du contrat. Ainsi, en cas dinexactitude supérieure a 5 % de la surface
habitable mentionnée au bail d'ure location nue, le locataire peut demander une
dirminution de loyer proportionnelle & fécart constaté (art. 3 et 3-1).
Certaines clauses sont inferdites. Si elles figurent dans le contrat, elles 1ont alors
considérées comme étant inapplicables. Il s'agit notfamment des clauses qui imposent
comme mode de paiement du loyer le prélévement automatique, qui prévoient des
pénalités en cas de retard dans le paiement du foyer, qui interdisent au locataire
d'héberger des personnes ne vivant pois habituellement avec i, qui prévoient des
frais de délivrance ou d'envoi de quittance, etc. (arf. 4).
Le bailleur est tenu de remettre au locataire un cerfain nombre de documents lors de
la signature du contrat, et notamment un dossier de diognostic technique incluant le
DPE {diagnostic de performance énergétique} (art. 3-3).
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3.1.2. Congé délivré par le bailleur.
3.2. Sortie du logement.
3.2.1. Etot des fieux de sortie.
.2.2. Restitution du dépét de garantie.
4, Départ du conjoint victime de violences.
5. Réglement des litiges locatifs.
5.1. Regles de prescriptions.
5.2. Réglement amiable ef concifiation.
5.3. Action en justice,
5.3.1. Généralités.
5.3.2. Résiliation judiciaire et de plein droit.
5.3.2.1. Mise en ceuvre de lo clause résolutoire de plein droit.
5.3.2.2. Résifiation judicaire.
5.3.2.3. Assignation aux fins de résiliation du bail
et pouvoirs du juge.
5.4, Prévention des expulsions.
5.4.1. Les dispositifs de traitement de la dette locative.
5.4.1.1. Le fonds de solidarité pour le logement.
5.4.1.2. La commission de surendeftement.
5.4.2. Lla commission de coordination des actions de prévention
des expulsions locatives (CCAPEX).
5.5. Recherche d'un nouveou logement plus adopté aux ressources
du locaotaire et droit au lagement opposable (DALO).
5.6. Procédure d'expulsion.
6. Contacts utiles,

1.2. Durée du contrat

Location d'un logement nu :

Le bail d'un logement nu est conclu pour une durée minimum de trois ans lorsque le
bailleur est une personne physique {par exemple, un particulier} ou une société civile
immehbiligre familiale, et de six ans lorsqu'il est une personne morale (par exemple,
une sociélé, une association).

Ala fin du bail et & défaut de congé donné par 'une mu fautre des parties, le bail est
renouvelé sur proposition du beilleur cu reconduit automatiquement et dans les
mémes conditions pour frois ans lorsque le bailleur est une personne physigue ou
une société civile immobiligre familiale, et pour six ans lersqu'il est une personne
morale {art. 10},

Par exception, la durée peut &tre inférieure & trois ans, mais d'au minimum un an, si
le bailleur [personne physique, membre d'une société civile immaobiligre familiale ou
dune indivision) prévoit de reprendre son logement pour des raisons familiales ou
professionnelles. Les raisons et l'événement invoqué pour justifier la reprise doivent
impérativement figurer dans le bail. Le boilleur confirme au locataire, par lettre
recommandée avec avis de réception, au minimum deux mois avant la fin du bail
que 'événement est réalisé ef qu'il reprendra fe logement é la date prévue. Si la
réalisation de févénement justifiant la reprise du logement est différée, le bailleur
peut également proposer dans les mémes délais un uliime report du terme du confrat.
Lorsgue I'événement ne sest pas produit ou n'a pas été confirmé, le bail se poursuit
jusqu'au délci de trois ans (art. 11).

Location d'un logement meublé

Le contrat de locotion d'un logement meublé est conclu pour une durée d'au meins
un an. A fa fin du bail et & défout de congé donné par le bailleur ou le locataire cu
de proposition de renouveilement, le bail est reconduit automatiguement et dans les
mémes conditions pour un an.

torsgue le locataire est un étudiant, les parties peuvent convenir d'un bail d'une durée
de neuf mois qui n'est pas reconductible tacitement, Dans ce cas, si les parties ne
conviennent pas de lo reconduction du contrat, celui-ci prend fin & son ferme
{art. 25-7).

1.3. Conditions fingnciéres de la lacation

1.3.1. Loyer

1.3.1.1. Fixafion du loyer inifial (article 17)

En principe, le loyer initial est fixé librerment entre les parties ou contrat.

Toutefois, depuis le 24 aolt 2022, lorsquiun logement est classé F ou G par fe
diagnostic de performance énergétique (fogements généralement qualifiés de
passoires thermigues ou passoires énergétiques), aucune augmentation de loyer ne
peut &ire effeciuée & la nouvelle location.

En outre, dans certaines zones ol il existe un déséquilibre marqué entre l'offre et lg
demande de logements, entrainent des difficultés sérieuses d'accés au logement, les



loyers peuvent &tre encadrés par deux mécanismes complémentaires au moment de

la mise en location. La liste des communes comprises dans ces zones de tension du

marché locatif est fixée par décret (5).

a)Logements situés dans des zones de fension du marché locatif (art. 18)
Pour l'ensemble des communes comprises dans ces zones, un décret (6) fixe chague
année le montant moximum d'évolution des loyers en cas de relocation dun
logement. Ainsi, au moment du changement de locataire, le loyer d'un bien ne
peut plus excéder le demier loyer appliqué, revalorisé sur la base de l'évolution de
lindice de référence des loyers (IRU). Lougmentation de {oyer peut &tre supérieure
dans des cas particuliers : lorsque certains travaux d'amélioration ou de mise en
conformité avec les caractéristiques de décence sont réalisés por le bailleur cu
{orsque le lover est manifesiement sous-évalué.
Par ailleurs, les logements-faisant I'cbjet d'une premiére location, les logements
inoccupés par un locataire depuis plus de dix-huit mois et les logements ayant fait
l'objet, depuis moins de six mois, de travaux d'amélioration d'un montant au meins
égal & lo dernigre année de loyer, sont exclus du champ de ce dispositif. 1l en est
de m&me pour les logements qui sortent d'un conventionnement avec I'Agence
nationale de I'habitat [ANAH], pour lesquels la fixation du loyer est libre sauf pour
les "passoires énergétiques' (art. 18-1).

b)Logements situés dans cerfaines zones de tension du marché locotf dotées dun
observotoire local des loyers agréé (article17 et article 140 de la loi dite ELAN) :
Un mécanisme complémentaire o éé infroduit & titre expérimental, par l'article
140 de la loi ELAN du 23 novembre 2018. li prévoit que, dans les zones tendues
et dotées d'un observatoire {ocal des loyers agréé par I'Etat, les établissements
publics de coopération intercommunale compétents en matiére dhabitat, fa
commune de Paris, les élablissements publics ferritoriaux de la métropole du Grand
Paris, lo métrepole de Lyon et la métropeole d'Aix-Marseilie-Provence peuvent
demander quun dispositif d'encadrement des loyers soit mis en place. Un décret
détermine le périméfre du ferritoire de la collectivité demandeuse sur fequel
s'appligue le dispesitif, lorsquil existe un écart important enire le nivecu moyen de
loyer constaté dans le parc tocatif privé et le loyer moyen prafiqué dans le parc
locatif social ; un niveau de loyer médian élevé ; un taux de logements commencés,
rapporté aux logements existants sur les cing dernigres années, faible ; des
perspectives fimitées de production pluriannuelle de logements inscriles dans le
programme local de I'habitat et de faibles perspectives d'évolution de celles-ci.
Ce dispositif s'appuie sur des références de loyers déterminées & partir des données
représentatives des loyers du marché locatif local produites par les observatoires
locaux des loyers dons le respect de prescriptions méthodologiques définies par
un conseil scientifique.
A portir de ces données, les préfets concernés fixent annuellement par arréié et
pour chaque cotégorie de logement et sactmur géographique donnés, des
références de loyers (loyer de référence, loyer de référence majoré et loyer de
référence minoré) exprimées par un prix au metre carré de surface habitable, lequel
varie notamment selon le nembre de pidces du logement, la période de
construction de limmeuble et le caractére meublé ou non de la location.
Dans les territoires oU l'arrété préfecioral est pris, le loyer au métrs rarré des
logements mis en location ne peut pas excéder le lover de référence majoré, ce
dernier devant &tre mentionng dans le contrat de location. Toutefois, lorsque le
logement présente certaines coractéristiques de localisation ou de confort, le
bailleur peut fixer un loyer supérigur au loyer de référence mojoré en oppliquant
un complément de loyer au loyer de base, lorsque celui-ci est égal au loyer de
référence majoré correspondant av logement. Le montant de ce complément de
loyer et les careciéristiques le justifiant doivent &tre menfiornés dans le coniral de
location. Le locataire dispose d'un délai de trois mois, & partir de lo signature du
bail, pour contester ce complément de loyer en saisissant au préalable et
obligotoirement la commission départementale de conciliation compétente, et, en
l'absence d'accord entre les parties, en ayant recours au juge. Aucun complément
de loyer ne peuf &tre appliqué lorsque le logement présente une ou plusieurs des
caractéristiques suivantes : des sanitaires sur le palier, des signes dhumidité sur
certains murs, un niveau de performance énergélique de classe F ou de closse G,
des fenétres loissant anormalement passer l'air hors grille de ventilation, un vis-a-
vis & moins de dix métres, des infilirafions ou des inondations provenant de
l'extérieur du logement, des problémes d'évacudtion d'eau au cours des trois
derniers mois, une installation électrique dégrodée ou une mauvaise exposition de
lo pigce principale.
Des sites infernet sont généralement mis & disposition des locataires et bailleurs
par [Etat ou les collectivités afin de leur permetire de connaitre les loyers de
références applicables au logement.
Lo liste dles communes concernées par ce dispositif expérimentai est disponible ici
: hitps://www.ecologie.gouv.fr/encadrement-des-loyers.

1.3.1.2. Evolution du loyer en eours de conirat

1.3.1.2.1. Révision annuelle du loyer {art. 17-1)

Lorsqu'une clause s prévolt, le loyer peut &tre révisé, une fois par an, & une date de
révision indiquée au bail ou, & défaut, & la date anniversaire du bail. Toutefois, pour
tous les baux signés, renouvelés ou reconduits tocitement & compter du 24 oot
2022, lorsgu'un logement est classé F ou G par le diagnostic de performance
énergétique (passoire thermique ou énergétique), le bailleur n'est pas autorisé &
réviser le loyer.

Cette augmentation annuelle du loyer ne peut &tre supérieure & o variation de lindice
de référence des loyers {IRL} publié par IINSEE. Cet indice correspond & la moyenne,
sur les douze derniers mais, de I'évolution des prix & ‘o consommation, hors tabac et
hors loyers.
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Lindice de référence & prendre en compte est celui du trimestre qui figure dans le
bail cu, & défaut, le dernier indice publié ¢ lo dote de signature du contrat. Il est &
comparer avec l'indice du méme frimestre connu a la date de révision.

Le bailleur dispose d'un délai d'un an, & compter de lo dete de révision, pour en faire
la demande. La révision prend effet au jour de so demande ; elle ne peut donc pas
&fre réfroactive.

Passé ce délai, la révision du loyer pour 'année écoulée n'est plus possible, le bailieur
é&tant alors présumé avoir renoncé au bénéfice de cette clause pour lannée écoulée.
Si le bail ne prévoit pos de clouse de révision, le loyer reste le méme pendant toute
fa durée de la focation.

1.3.1.2.2. Evolution du loyer consécutive & des frovoux (art. 6 ef 17-1)
Exceptionnellement, le loyer d'un logemeni répondant aux coractéristiques de
décence peut étre revu & la hausse ou & la baisse en cours de bail lorsgue le bailleur
et e locatcire ont convenu de frovaux que lune ou l'autre des parties fera exécuter &
ses frals durant {exécution du contrat.

Toutefois, pour fous les baux signés, renouvelés au reconduits facitement & compter
du 24 colt 2022, lorsqu'un logement est classé F ou G par le diagnostic de
performance énergélique (passoire thermigque ou énergétique), le bailleur n'est pas
autorisé & procéder & une majoration du loyer.

Le clause du contrat de location ou l'avenant qui prévoient cet accord doivent fixer la
majoration cu la diminution de loyer applicable suite & la réalisation des fravaux ef,
selon le cas, fixer ses modalités d'application. Lersqu'elle concerne des travaux é
réaliser par le baillewr, cette dause ne peut porler que sur des travaux damélicration,

1.3.1.3. Ajustement du loyer au renouvellement du bail (art. 17-2 et 25-9)
Hors zones de tension du marché locati, l2 loyer ne fait l'objet d'cucune réévaluation
au moment du renouvellement du bail sauf sl est manifestement sous-évalué.
Toutelois, depuis le 24 acOt 2022, aucune réévaluction de loyer ne peut étre
appliquée dans les logements de la classe F ou de la classe G {passoires thermiques
ou énergétiques).

A lexpiration du bail, si le bailleur considére que le loyer est manifesternent sous-
évalué, il peut proposer une augmentation de loyer, en se référant aux loyers
habituellerment constatés dans le voisinage pour des logements comparables.

Il doit faire cette proposifion au moins six mois avant le ferme du contrat par fefire
recommandée avec accusé de réceplion, par acle de commissaire de justice
{anciennement appelé huissier de justice) cu leftre remise en main propre contre
récépissé ou émargement. Cetle proposition doit reproduire intégralement, sous
peine de nullité, les dispositions légales relatives & la réévaluction de loyer (art. 17-
2 1) et indiquer le montant du nouveou loyer propesé ainsi que la liste des références
de {oyers ayant servi d le déterminer.

En cas de désaccord ou & défaut de réponse du locataire quatre moix avant ls terme
du contrat, la commission départementale de concdiliation peut étre saisie. Il s'agit
d'un cas de saisine préalable obligatoire de lo commission avant saisine du juge.
Celle-ci s'efforce de concilier les parties et en cas d'échec rend un avis pouvant étre
transmis au juge saisi par fune ou l'autre des parties.

A défaut de conciliation, le bailleur peut alors saisir e juge du tribunal judicigire qui
fixers alors lui-méme le loyer applicable.

Si, au terme du contrat, aucun accord ni=a trouvé, ou si le juge du tribunal judiciaire
nest pas saisi, fe contrat est reconduit aux mémes conditions de loyer (éventuellement
révisé, si une clause le prévoit).

Lorsqu'une hausse de loyer a é1é convenue entre les parties ou fixée judiciairement,
celle-ci s'applique progressivement au cours du bail renouvelé ;

- lorsque la hausse est inférieure ou égale & 10 % de l'ancien loyer, 'augmentation
est échelonnée par tiers sur trois ans, si le bailleur est un particulier {ou une SCI
familicle), ou par sixigme sur six ans, sl est une personne morale {hors SCI
familiale). Cette hausse s'entend hors révision annuelle lige & la variation de l'indice
de référence des loyers ;

lorsgue la hausse est supérieure & 10 % de l'ancien loyer, elle doit &tre, dans tous
les cas, &talée par sixiérme sur six ans. L'étalement par sixiéme sapplique méme si
e bail est renouvelé pour une durée inférieure & six ans, par exemple pour trois
ans. Dans ce cas, l'augmentation continue & s'échelonner lors du renouvellement
suivant,

Pour les logements meublés, fa hausse du loyer convenue entre les parties ou fixée
judiciairement s'epplique au contrat rencuvelé. Toutefois, si la hausse est supérisure
& 10 %, elle s'opplique par fiers annue!l au confrat rencuvelé et iors des
renouvellements ultérieurs.

Enfin, syr certains territoires (cf. § 1.3.1.1}, les modalités d'ajustement du loyer cu
renouvellement du contrat connaissent certaines particularités :

dans lensemble des zones de tension du marché localif, un décret limite la hausse
de loyer applicable au renouveliement de bail (ort. 18). Le loyer ne peut &tre
réévalué que si le loyer est manifestement sous-évalué et dans les limites fixées par
ce décret (7} ;

En outre, le dispositif expérimental de l'article 140 de la loi ELAN prévoit gue dans
les zones de fension du marché locatif dotées d'un observateire local des loyers et
pour lesquelles un arrété préfectoral fixe des références de loyers, deux procédures
d'encadrement des loyers au stade du rencuvellement du bail soni ouvertes :

le focataire peut engager une action en diminution de loyer si le montant du loyer
fixé au contrat (hors montant du complément de loyer] s'avére supérieur au loyer
de référence majoré publié par le préfet. Il doit alors faire une proposition au
bailleur, au moins cing mois avant le terme du bail, par lefire recommandée avec
accusé de réception, par acte de commissaire de justice ou lefire remise en main
propre contre récépissé ou émargement ;

‘
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- le bailleur peut engcger une action en réévaluation du loyer dés lors que le loyer

fixé¢ au bail est inférieur au loyer de référence minoré publié par le préfet. 1 doit
alors faire una proposition au lecataire, au moins six mois avant le terme du bail
et dans les mémes conditions de forme, qui ne peut &tre supéricure cu loyer de
référence minoré.
Pour le réglement des litiges liés & ces deux situations, comme pour les litiges relatifs
& lo réévaluation des loyers au renouvellement du bail en zones de tension du
marché locatif, o saisine de la commission départementale de conciliation constitue
également un préalable & lo saisine du juge.

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 locataire. Elles sont la contrepartie de services rendus liés & o chose louée, de

dépenses d'entretien courant et de menues réparations relatives aux parties

communes, et de cerfaines imposifions liées & des services au localeaire.

La liste des charges récupérables est limitativement énumérée par un décret (8) qui

distingue huit postes de charges.

Le boilleur peut donc récupérer ces chaorges auprés des locatoires de deux

maniéres :

- de maniére ponduelie en apportant les justificatifs des dépenses engagées ;

- de maniére réguliére par versement périodique de provisions pour charges, par
exemple tous les mois ou tous les trimestres.

Si les charges sont payées par provision, une régularisation doit étre effectuée chaque

année en comparant le tofal des provisions versées par le locataire ovec les dépenses

effectives engagées par le bailleur pendant lannée. Siles provisions sont supérieures

aux dépenses réelles, celui-¢i doit reverser le frop-per¢u au locataire ; dans le cas

contraire, 1 peut exiger un complément.

Le mentant des charges récupérées par le bailleur doit &tre dans fous les cas justifié.

Clest ainsi que le bailleur doit communiquer au locataire :

- le décomple des charges locatives par nature de charges (&leciricité, eau chaude,
eau froide, ascenseur ...) ;

-le mode de répartition entre les locataires st le logement est situé dans un immeuble
colleciif ;

- une note dinformation sur les modalités de caleul des charges de chauffage et de
preduction d'eau chaude sanitaire collectives.

Dans les six mois suivant l'envoi du décompte, le bailleur doit tenir & la disposition

du locataire, dans des conditions normales, I'ensemble des piéces justificatives de

charges complémentaires (factures, contrats de fournitures). Depuis le 1er septembre

2015, il doit transmetire le récepitulatif des charges du logement par voie

dématérialisée ou par voie posiale dés lors que le locataire en feit la demande.

Si la régulorisation des charges n'a pas été effectuée dans l'année suivant feur

exigibilité, le locataire peut exiger un paiement échelonné sur douze mois (art. 23).

Lecation de logement meublé et colocation {de logement nu ou meublé}

Les parties peuvent opter, iors de la conciusien du contrat, pour la récupération des

charges, en fonction des dépenses réellement engagées comme décrit

précédemment, ou sous la forme d'un forfait. Dans ce cos, le montant du forfait est

fixé dés la conclusion du contrat et ne donne pas lieu & régularisation. Ce montant,

éventuellement révisé chaque année dons les mémes conditions que le loyer, ne doit

pas &ire manifestement disproportichné au regard des charges dont le locataire se

serait ocquitté sur justification des dépenses engagées par le bailleur (art. 8-1 et 25-

10).

1.3.3. Coniribution du locataire ou partoge des éconemies de charges
(art. 23-1)

Dans le codre d'une location nue, une contribution financiére peut éire demandée
ou locataire en plus du loyer et des charges lorsque le bailleur a réalisé dans les
parties privatives dun legement, ou dans les parties communes de limmeuble, des
fravaux d'éeconomies d'énergie.

Cette contribufion, limitée au maximum & quinze années et dont le montant fixe et
non révisable ne peut &tre supérieur & la moitié du montant de 'économie d'énergie
estimée, peut étre demandée au locotaire au titre du porfoge des économies de
charge & partir de lo dote d'achévement des travaux, dans des conditions strictement
fixées par les fextes. Elle ne peut &tre exigible qu'd la condition quun ensemble de
travaux ait éé réalisé ef que le logement ait un niveau de performance compris enire
lo classe A et ke closse E du disgnostic de performance énergétique.

1.3.4. Modalités de paiement

Le paiement du loyer et des charges doit &tre effectué & la date prévue au contrat.
Le boilleur axt e de transmetire grotuitement ou locataire qui en foit la demande,
une quittance, qui indigue le détail des sommes versées par le locataire en distinguent
le loyer ef les charges. Avec laccord du locataire, la quitiance peut éire transmise
par voie démaiérialisée. Aucuns frais liés & la gestion de l'avis d'échéance ou de la
quittance ne peuvent tre facturés ou locataire {art. 21).

1.4. Garanties

Fréqguemment, le boilleur exige certaines garanties pour se prémunir de l'inexécution
des obligations du locataire. Pour ce faire, le bailleur dispose de différents moyens,
strictement encadrés par la loi.

1.4.1, Dépét de garantie (art. 22)

Le contral de location peut préveir le paiement dun dépdt de garantie qui sert &
couvrir les éventuels manquements du locataire & ses obligations locatives.
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Son mentant doit obligatoirement figurer dans fe bail. Il ne peut pas ire supériaur
& un mois de loyer, hors charges, pour les locations nues et ne peut faire lobjet
d'zucune révision en cours ou au renouvellement du bail.

Pour les locations meublées, le montant du dépdt est limité & deux meois de loyer,
hors charges (an. 25-6).

Au moment de la signature du bail, le dépét de garantie est versé au bailleur
directement par le locataire ou par l'intermédiaire dun tiers.

Aucun dépdt de garantie ne peut dire versé lorsgue le loyer est payable d'ovance
pour une période supérieure & deux mois.

Les modalités de restitution du dépdt de garantie & la fin du bail sont précisées dans
la partie 3.2.2.

1.4.2. Gorantie autonome (art. 22-1-1)

Une garantie autonome peut 8lre souscrite en lieu et place du dépdt de gorontie,
dans la limite du montant de celui-ci. Apgliquée au contrat de location, la garentie
autoneme est l'engagement par lequel le garant s'oblige, en cas de non-respect par
le locotaire de ses obligations, & verser une somme, soit & premiére demande, soit
sulvant des modalités convenues sans pouvoir opposer aucune exceplicn d
l'obligation garantie.

1.4.3. Cautionnement {art. 22-1}
Le terme caution désigne in personne qui, dans un document écrit appelé Acte de
coutionnement, s'engage envers le bailleur & poyer les deftes focatives du locataire
el & exéeuter les obligations qui lui incombent en cas de défaillance de sa part {ex.
loyers, charges, frais de remise en état du logement ...).
Exigibilité :
Le bailleur ne peut exiger de cautionnement, & peine de nullité, s a déjd souscrit
une assurance, ou foute autre forme de garantie, garantissart les obligations locatives
{ex. : garcntie des risques locatifs, assurance privée) sauf si le logement est loué & un
étudiant ou un apprenti.
Lersque le bailleur est une personne morale, hors société immobiligre familiale, ure
caution ne peut &tre demandée que si le logement est loué & un étudiant qui ne
hénéficie pas d'une bourse de l'enseignement supérieur ou si elle est apportée par
certaing organismes.
Le bailleur ne peui enfin pas refuser Ja caution présentée au mofif qu'elle ne possede
pas la nationalité frangoise ou gu'elle ne réside pas sur le territoire métropolitain.
Forme et contenu de l'acte de cautionnement :
l'acte de cautionnement doit &ire écrit et signé par io caution. Le bailleur doit remetire
un exemplaire du conirat de location & la caution. Lacte de cautionnement doit
obligatoirement comporter certaines informetions : il deit faire appardiire le montant
du loyer, les conditions de sa révision tels qu'ils figurent au contraf de location, et
comporter la mention suivante : "Lorsque le cautionnement dobligotions résultant
d'un conifrat de location conclu en application du présent titre ne comporte aucune
indication de durée ou lorsque la durée du cautionnement est stipulée indéterminée,
la caution peut le résilier unilatéralement. La résiliation prend effet au terme du contrat
de location, qu'il sagisse du ceontrat initial ou d'un contrat reconduit ou renouvelé, au
cours duguel le bailleur recoit notification de la résiliction ".
En outre, lo caution deit apposer elle-méme la menfion prévue par larticle 2297 du
code civil selon laquelle elle s'engage en qualité de caution & payer au créancier ce
que lui doit le débiteur en cas de défaillance de celui-ci, dans la limite d'un menfant
en principal et accessoires exprimé en toutes lattres et en chiffres.
Durée de l'engagement :
- Engagement sans durée :
Si aucune durée d'engagement ne figure dans l'acte, la caution peut mettre fin a
son engagement & tout moment par lettre recommandée avec avis de récestion.
Toutefois, la résiliation signifiée au bailleur ne prend effet qu'a 'expiration du beil
en cours. '
En pratique, la caution qui résilie son engagement reste donc tenue des dettes
locatives jusqu'd la fin du confrat de location en cours, elle n'en est plus tenue
lorsque le bail est reconduit ou rencuvelé.
- Engagement & durée délerminée :
Quand une durée prédse est indiquée dans l'acte de cauvtionnement, la caution ne
peut pas résilier son engagement. Elle est ienue des deftes locotives jusqu'a la date
initialement prévue.
Colocation (de logement loué nu ou meublé) (art. 8-1} -
Dans une colocation, les colocataires ef les personnes qui se portent caution pour
leur compte peuvent &ire solidairement tenus responsables du paiement du loyer.
Lorsqu'un des colocataires donne congé, cefte solidarité cesse lorsqu'un nouveau
colocataire le remplace ou, & défaut de remplagant, au bout de six mois aprés la fin
du délai de préavis du congé.
Par cilleurs, l'engagement de la personne gui s'est poriée caution pour le colocotaire
sorfant cesse dans les mé&mes conditions. A cet effef, lacte de cautionnement doit
nécessairement identifier un des colocataires.

1.5. Etat des lieux (art. 3-2)

Lors de la remise et de lo restitution des clés, un état des lieux doit étre établi selon
les modalités définies par décret (9). Ce document déerit 'état du logement loué avec
précision, ainsi que les équipements qu'il comperte. En comparant ['état des lieux
dressé & larrivée ef au départ du locataire, le kailleur pourra demander réparation
des détériorations causées par le locataire. A défoui d'état des lieux d'entrée, le
logement est présumé avoir été délivré en bon état sauf si le locataire en apgorte la
preuve contraire ou si le bailleur o foit obstacle & I'établisserment de I'étet des liewx.
Il est établi par écrit sur support papier ou sous forme électronique contradictoirement

3



et amiablement par le bailleur et le locataire ou par un fiers mandaté par les deux
parties. Un exemplaire doit &tre remis en main progre ou par voie dématerialisée &
chacune des parties cu & leur mandataire, au moment de la signature. Le locataire
peut demander au bailleur ou & son représentant de compléter 'état des lieux d'entrée
dans les dix jours suivant sa date de réalisation pour tout élément concernant le
logement, ou durant le premier mois de lo période de chauffe concernant I'état des
&léments de chauffage. Si le bailtaur refuse de compléter 1état des lieux, le locataire
peut saisir lo commission départementale de conciliation dont dépend le logement.
Si les parties ne peuveni établir 'état des lieux de maniére contradictoire et amiable
{par exemple, si l'une des parties ne se présente pos ou si les parties ne s'accordent
pas sur le contenu de 'état des lieux), le bailleur ou le locataire peut faire appel & un
commissaire de justice pour Iétubliz. Ce dermier doit aviser les parties au moins sept
jours & l'avance par lelire recommendée avec avis de réception. Dans ce cas, les
frais de commissaire de justice sont partogés par moitié entre le bailleur et le
locataire, les tarifs sont fixes et déterminés tous les deux ans par arrété (10).
Location de logement meublé :

Au-deld de I'état des lieux, un inventaire et un état détaillé du mobilier doivent
également étre &tablis, sans que cela ne puisse donner lieu & une prise en charge
financiére supplémentaire du locolaire {art. 25-5).

2. Droits et obligations des parties
Au-deld des conditions particuligres prévues par le contrat de location, brilleurs et
locataires sont soumis & un certain nompre dobligations prévues par la loi durant
lexécution du contrat.

2.1. Ohligations générales du bailleur (art. 6)

Délivrer un logement décent :

Le bailleur est tenu de remetire ou locataire un logement décent, ne loissant pas
apparaiire de risques manifestes pouvant porter affeinte & fo sécurité physique ou &
la santé, exempt de toute infestation d'espéces nuisibles et parasites, répondani & un
critere de performance énergétique minimale et doté des éléments de confort fe
rendant conforme & lusage d'habitation.
Un décret (11) détermine le critére de perfarmance énergélique ¢ respecter et les
caractéristiques relatives & la sécurité physigue et & la sonté des locataires, aux
éléments d'équipements et de confort et & la surfoce et au volume habitable que doit
respecter un Iogemenf décent.
A partir du Ter jonvier 2023, et jusqu'au Ter janvier 2025, en France métropalitaine,
ce critdre de performance énergétique minimale est défini par un seull maximal de
consommation d'énergie finale par métre carré et par an. Le logement doit avoir une
consommation d'énergie, estimée par le diognostic de performance énergétique,
inférieure & 450 kilowattheures d'énergie finale par métre carré de surface habitable
et par an (12).
A compter du ler jonvier 2025, le logement doit répondre & un niveau de
performanca minimal compris, au sens de l'art. L. 173-1-1 du code de la construction
et de [habitation :

1° A compter du Ter janvier 2025, enire la classe Avet la classe F du diagnostic de

performance energehque

2° A compter du Ter | |cmv=er 2028, entre la closse A et la classe E ;

3° A compter du ler janvier 2034, entre la closse A et la classe D.

En Guadsloupe, en Martinique, en @uycme ¢ La Réunion et & Mayotte, le niveau de
performance d'un logement décent est compris :

a) & compter du Ter janvier 2028, entre lo closse A et la classe F ;

b} & compter du ler janvier 2031, entre la classe A et lo classe E.

Le logement mis en location qui ne répond pas aux critéres précités aux échéances
fixées est considéré comme non décent.
Ces échéances sont résumées dans le tableau suivant (France métropolitaine
uniquement} :

déquipements électriques et de goz en bon état, éve muni d'équipements de
chauffage ef de production d'eau chaude scnitaire conforme aux régles et normes
de sécurité et &tre en bon étot d'usage et de fonctionnement, disposer d'une aération
et dun éclairage suffisant.

Il doit disposer d'éléments d'équipements et de canfert minimaoux.

Il doit également dispeser au moins d'une pidce principale ayant soif une surface
habitable au moins égale & F matres carrés et une hauteur sous plafond au moins
égale a 2,20 métres, soit un volume habiteble cu moins égal & 20 métres cubes.
Des aduplations particulidres de ces criléres ont éié définies pour certains
départements et régions d'outre-mer.

Sile Iogement ne satisfait pas ces caractéristiques, le locotaire peut demander av
bailleur sa mise en conformité. A défaut de réponse de celui-ci & la demande de
mise en conformité dans un délai de deux meis ou & défaut d'accord enire les parties,
lo commission deparrementule de conciliation peut &tre saisie oar l'une ou lautre des
parhes Cette saisine est faculiative. A défaut de saisine ou daccord constaté par la
commission, le juge peut &re saisi du litige cux fins de déterminer lo noture des
travaux a réaliser et le délai de leur exéeution.

Toutefois, & compter du 1er janvier 2023, le juge ne peut ordenner de mesure visant
& permettre le resped du seuil meximal de consommation d'énergie finale lorsque le
logement est en copropriéié ef que le copropriéiaire concerné démontre gue, malgré
ses diligences en vue de l'examen de résolutions tendant & la réalisotion de travaux
relevant des parties communes ou d'équipements communs et la réalisation de
travaux dans les parties privatives de son lot adeptés aux caractéristiques du batiment,
il n'a pu parvenir &4 un nivecu de consommation énergétique Inférieur au seuil
maximal. Au Ter janvier 2025, il ne peut également ordonner de fravaux visant &
permettre le respect du niveau de performance minimal lorsque le logement est
soumis & des contraintes architecturales ou patrimoniales qui font obstacle & {ateinte
de ce niveau de performance minimal malgré la réalisation de travaux compatibles
avec ces confraintes. Les critéres relatifs & ces contraintes sont précisés par décret.
Délivrer un logement en bon éfat :

Le bailleur est tenu de remetire au locataire un logement en bon état d'usage ef de
réparctions, et doté d'équipements en bon état de fonctionnemen.

Si le logement n'est pas en ben état, les porties peuvent convenir, par une clause
expresse insérée dans le bail, de travaux que le locataire exécutern ou fera exécuter
en contrepartie d'une réduction de loyer pendant une péricce déterminée (cf. §
1.3.1.2.2}. Une telle clouse ne peut concerner cue des logements répondant déjd
aux caractéristiques de décence.

Entretenir le logement :

Le bailleur est tenu dentretenir les locaux en état de servir & l'usage prévu par le
contrat, et dy faire foutes les réparations nécessaires au maintien en état et &,
I'entratien normal des locaux loués, en dehors de tout ce qui touche aux réparations
locatives (menues réparations ef entretien courant & la charge du locataire, cf. portie
2.2).

Aménaogements réalisés par le locataire :

Le bailleur ne peut s'opposer cux oménagements gue son locataire souhaite réaliser
dans le logemant, & condition oufil ne s'agisse pos de travaux de fransformation.

A titre d'exemnple, la madification du coloris des peintures ou la pose du papier peint
pourraient &tre considérés comme de simples aménagements du logement que le
bailleur ne sourait interdire. En revanche, le fait dabottre une cloison ou de
tremnsformer une chambre en cuisine. constituerait une transformation nécessitant
préaloklement une autorisation écrite du bailleur.

Usage du logement :

Le bailleur doit assurer au locotaire un usage paisible du logement. Le logement loug
est le domicile du locataire. A ce fitre, il en A la jouissance exclusive ef peut utiliser
les lieux fibrement dans le respect du contrat de location et, le cas échéant, d'un
réglement intérieur & limmeuble. Il peut aussi inviter ou héberger les personnes de
son choix. Dés lors, le bailleur 'a pas le droit dimposer un dreit de visite & son

énergétique minimal | < 450 kWhEF/m2/an

Echéance | ler janvier 2023 | ler jonvier 2025 | ler jonvier 2028 |
Critére ou niveau Consommation
de performance 1 énergie finole Classe DPE F Classe DPE E

locataire en dehors de certaines circonstonces (vente du
ler janvier 2034 | logement, départ du locetaire ...}, dinferdire l'accés cu
. logement & des personnes autres que la famille du
locataire, de pénétrer dans le logement sans laecord du
locataire, de lui interdire d'avoir des animaux familiers, de
lui irterdire de fumer, efc.

En cas de troubles de voisinage causés par les personnes

Classe DPED

Asticle 17, loi n°2019-1147 du 8 novembre 2019

Adticle 6, loi n°89-462 du 6 juillet 1989

Textes de référence ; . N
(version en vigueur au ler janvier 2023)

Décret n°2021-19 du 11 junvier 2021

Article 160, loi n°2021-1104
du 22 aclt 2027

Arficle 6, loi n°89-462 du 6 juillet 1989
(version en vigueur au Ter janvier 2025)

qui occupent ces locaux, le bailleur doit, aprés leur avoir
adressé une mise en demeure diment motivée, utiliser les
droits dont il dispose en propre ofin de faire cesser ces
troubles de voisinage (art. 6-1).

Informations relatives & la consommation de chaleur, de
froid et d'eau choude saniteire {art. é-2) ainsi qu'a la
qualité de l'eau (orticle 6-3) :

Application

Apolication aux nouveaux contrais de lecation
et aux renoyvellements ou reconductions facites de contrats.

Lorsgue immeukle mst équipé d'une installation centrale
de chauffage, de froid ou d'eau chaude sanitaire et muni
des dispositifs d'individualisation des frais télé-relevables,

Le logement doit également assurer le clos et le couvert, disposer dun gros ceuvre
en bon état d'entretien et de solidité, protéger le locataire contre Ihumidité et les
infiltrations d'ecu et d'air parasites, permettre un renouvellement de l'air et une
évacuation de Thumidité adaptés au regard des conditions d'occupation du logement
et du fonctionnement des équipements, disposer de dispositifs de retenue dans un
état conforme & leur usage, comporter des matérioux de construction, des
canalisafions et des revétements ne présentant pas de risques manifestes pour la
santé et la sécurité physique des locataires, disposer de réseaux, de branchements et
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le bailleur transmet au locotaire une évaluation de lo
consommation de chaleur, de froid et d'eau chaude sanitaire de son local privatif,
selon des modalités précisées par décret.

Lorsque le logement est situé dans un immeuble relevant du statut de la copropriéts,
le bailleur transmet au locataire les informations qu'il a recues dans les conditions
prévues par larticle 24-9 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1985 fixant fe statut de la
copropriété des immeubles bétis.

Lorsque le contrat de fourniture d'eau nest pas individualisé, le bailleur transmet au
locotaire la facture établie dans les conditions prévues a l'article L. 2224-12-1 du
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code général des collectivités territoriales, ainsi que les informations complémentairas
sur la qualité de l'eau qui lui ont éié adressées, concomitamment & la communication
du décompte de charges ou, & défaut, cu moins une fois par an.

Lorsque le logement est situé dans un immeuble relevont du statut de la copropriété,
le bailleur transmet au locataire les informaotions qu'il o recues dans les conditions
prévues par laricle 24-11 de la loi n® 65-557 du 10 juillet 1945 fixant ie statut de
la copropriété des immeubles batis.

2.2. Obligations générales du locataire (art. 7)

Paiement du loyer et des charges :

Le locataire doit payer le loyer et les charges & la date prévue au contrat.

Le locataire ne doit en aucun cos cesser de payer de lui-méme, sans autorisation

dun juge, tout ou partie de son loyer sous prélexte que le bailleur ne respecte pas

ses obligations,

Utilisation du logement :

Le locataire jouit librement de son logement pendant toute {a durée de la location,

muais il doit respecter certaines obligations en la matiére :

- le locataire est tenu d'utiliser paisiblement son logement et dans ie respect de la
tranquillité du voisinage ;

- le locataire doit veiller & respecter le réglement inférieur & limmeuble (sl existe),
lorsque ce logement est situé dens un immeuble colledtif {oppartement) ;
en copropriété, le bailleur est tenu de communiquer au loccheire les extrails du
réglement de copropriéié concernant notamment lo destination de limmeuble
comme |o jouissance et lusage des parties privatives et communes. Ces exiraits du
réglement de copropriété sont communiqués par voie dématérialisée, sauf
opposition explicite de 'une des parties au contrat. Ce rdglement peut par exemple
interdire certaines pratiques {ex. : pose de jardinigres, de linge aux fenéires) ;
le locotaire doit respecter la destination prévue par le contrat de location (& usage
dhabitation ou mixle professionnel e d'habitation). Por exemple, le local peut étre
loué & usage d'habitation uniquement, dés lors le locataire ne peut y exercer une
aclivité commerciale ou professionnelle ;
le locataire ne peut sous-louer tout ou partie de son logement sans laccord éerit
du bailleur. Dans I'hypothése o0 le bailleur donne son accord, le montant du loyer
au métre carré de surface habiteble appliqué au sous-lecataire ne peut en aucun
cas excéder celui payé por le locataire principal. Le locataire est également tenu
de transmettre au sous-locataire I'outorisation écrite du bailleur et la copie du bail
en cours.
Trovaux :
- le locataire a le droit daménager librement le logement qu'il oceupe (changement
de mequette, pose de popier peint, modification des peintures ...). Il ne peut
toutefois y faire de travaux de transformation sans faccord écrit du bailleur. A défaut,
celui-ci peut, lors du départ du locataire, conserver le bénéfice des transformations
sans indemnnisation ou exiger la remise en état des lieux. En cos de litige, le
carcctére des travoux {simple oménagement ou transformation) reléve de
l'eppréciation du juge. Toutefois, le locataire peut réaliser & ses frais des travaux
dadaptation du logement aux personnes en situation de handicap ou de perte
dautonomie, ou des ravaux de rénovation énergétique, suns autorisation expresse
du bailleur. Dans ces deux hypothéses, le locotoire en foit la demande écrite por
lettre recommaondée avec demande d'avis de réception auprés du bailleur, et sans
réponse dons un délai de deux mdis, le silence du bailleur vaut accord. Au départ
du locataire, le bailleur ne peut pas exiger la remise des lieux en I'état (la liste des
travaux concernés est fixée par décrets [13]) ;

le locataire doit laisser exécuter dans son logement certains travaux décidés par le

boilleur : les réporations urgentes, les frevaux damélioration ou d'entretien du

logement loué cu des paries communes, les travaux d'amélioration de la
performance énergétique et les travaux de mise aux normes de décence. Avant le
début des travauy, le bailleur est fenu de remetire au locataire une notification de
fravaux, par letire remise en main propre ou par courrier recommandé avec avis
de réception, précisont leur nature et les modalités de leur exécution. Pour la
préparation et la réalisation de ces travaux, le locataire est tenu de permetive l'accds

4 son logement tous les jours sauf les samedis, dimanches et jours fériés (& moins

gquiil ne denne son accord pour que les travaux soient réclisés pendant ces jours).

A nofer gu'en copropriété, les fravaux nécessitant 'accés aux parties privatives

doivent étre nofifiés au bailleur (et non au locataire) par le syndic de limmeuble au

moins huit jours cvant leur réalisation, sauf impératif de sécurité ou de conservation
des biens.

Si les fravaux durent plus de vingt et un jours et effectent luiilisation du fogement,

une réduction de loyer doit étre appliquée ou profit du locataire. En cas d'abus

[travaux & caractére vexatoire, ne respectant pas les conditions prévues dans la

notification de travaux, rendant l'utilisation du logement impossible ou dangereuse),

le locatoire peut également saisir fe juge pour interrompre ou inferdire les fraveux.

Entretien

Le locataire doit veiller & maintenic en l'état le logemeni quil oceupe. A ce tire ;

- le locataire doit prendre en charge l'entretien courant, les menues réparations du
logement et des équipements mentionnés dans le contrat (ex. : maintien en étot de
propreté, remplacement d'ampoules, efc.) ainsi que I'ensemble des réparations
locatives dont la [iste est définie par décret (14) sauf si elles sont occasionnées par
vétusté, malfacon, vice de construction, cas fortuit ou force majeure. Dans ce cos,
les réparations incombent au bailleur ;

- l& locoiaire est responsable des dégradations ou pertes qui pourraient survenir en
cours de bail dans le logement, & moins qu'il ne prouve quelles ont eu lieu par cas
de force majeure, par lo faute du bailleur ou por fo faute d'un fiers qu'il n'a pos
introduit dans le logement.
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Assurance :

Le locataire est tenu de s'assurer contre les risques locatifs (principolement dégéts
des eaux, incendie, explosion) et de le justifier lors de la remise des clefs puis chaque
année & la demande du bailleur, par la remise d'une aftestation. S'il ne le fait pes, le
beilleur peut demander la résiliation du bail ou souscrire une assurance & la place
du locataire en lui répercutant le montant de la prime. Si le locataire n'arrive pas &
trouver une assurance habitation, il peut se repprocher du Bureau central de
tarification ofin de désigner un assureur le garanfissant au fitre de sa responsabilité
civile (Bureau central de tarification, 1, rue Jules-Lefebvre, 75009 Poris, 01-53.21-
50-40, bet@agira.asse.fr).

En cas de colocation, dans un logement nu ou meublé, les parties peuvent convenir
dés la conclusion du contrat de le souscription par le bailleur d'une assurance pour
le compte des colocaiaires.

2.3. Obligations des parties en matiére de lutte contre les nuisibles

Ay fitre de ses obligations en motigre de décence du logement, e bailleur est fenu
de remettre au locataire un logement exempt o toute infestation d'espéces nuisibles
et parasites {art. 6). A ce titre, le bailleur est tenu de maintenir le logement en état de
décence tout au long du bail.

Afin d'éviter |'infestation de son logement par des punaises de lit, le locataire est
cependant invité & suivre les recommandations et mesures préventives consultobles
sur le site internet stop-punaises. gouv. r.

En cos dinfestation du logement en cours de bail, une action rapide est nécessaire.
Dans ce cas, le locotaire est invité & adopfer les gestes simples recommandés pour
traiter et endiguer linfestation et & contacter immédiaterent le bailleur afin de lui
demander de procéder au traitement des lieux ou sentendre avec |ui pour sa prise
en charge financiére.

En cas de désaccord ou de silence du boilleur, le localaire peut saisir lo commission
départementale de conciliction en apglication des dispositions de l'art. 20-1 de la loi
du 6 juillet 1989 susvisée.

Le locataire doit permetire l'oceds aux lieux loués pour les fravaux nécesscires & la
désinsectisation par {a société mandatée pour intervenir. I deit également suivre les
recommandations données pour traiter lo situation et maintenir le logement exempt
dlinfestation.

Pour une information juridique sur les punaises de lit, fent le bailleur que le locoiaire
peuvent cantacter notamment le numéro de téléphone 0806 706 806, qui leur
permettra d'échanger avec un conseiller d'Agence départermentale d'information sur
le logement (ADIL).

3. Fin de contrat et sortie du logement
3.1. Congés (art. 15 et 25-8)
Les parties peuvent unilatéralement, dans les conditions déterminées par la loi, mettre
fin au contrat de location et donner congé.

3.1.1. Congé délivré par le locataire

Motifs : le locataire peut donner congé & tout moment et sous réserve de respecter
certaines conditions de forme. Le congé =i effectif & l'expiration diun delai de préavis
variable selon les circonstances de son départ,

Forme : le locataire qui souhaite quitter son logement deit notifier son congé au
beilleur par leftre recommandée avec avis de réception, acte de commissaire de
justice, ou leftre remise en main propre contre émargement ou récépissé.

Effets : ton réception de la letire de congé par le bailleur fait courir un délai de préavis
pendant lequel le locataire reste fenu au paiement de son loyer, méme sl a déja
quitté le legement, sauf si, en accord avec le locataire soriant, un nouveau locataire
oceupe le logement avant la fin du délai de préavis.

Durée du délai de préavis :

Location nue :

Le délai de préovis est en principe de trois mois. Ce déloi est réduit & un mois lorsque
le logement est situé dans des zones de fension du marché localif ou lorsque le
locetaire justifie dune des situations suivantes : abfention d'un premier emplei, de
mulation, de perte d'emploi ou de nouvel emploi consécufif & une perte d'emploi,
étet de santé justifiant un changement de domicile et constaté par un certificat
médical, bénéfice du revenu de solidarité adive ou de lallocotion adulte handicapé,
attribution d'un logement social, violences familiales iorsque le locataire est
bénéficiaire d'une ordonnance de protection ou lorsque son conjoint, partencire ou
concubin fait I'objet de poursuites ou d'une condamnation. Le locataire doit alors
préciser dans tous les cas le motif permettant de béréficier de la réduction du délai
de préavis et le justifier & l'occosion de la notification de congé. A défaut, le préavis
de trois mois s'applique.

Location meublée :

Le déloi de préavis est d'un mois.

3.1.2. Congé délivré par le bailleur

HMofifs : le bailleur peut donner corgé & son locataire & léchéance du bail et dans trois cas -

1. Le bailleur souhaite reprendre le logement pour l'occuper, & fitre de résidence
principale, ou y loger un proche (conjoint, partencire de PACS, concubin notoire
depuis au moins un an & la date du congé, mscendants et descendants du baitleur
ou de son conjoint, de son partencire ou de son concubin notoire). Dans ce cas,
il doit justifier du caractére réel et sérieux de sa décision de reprise.

2. Le bailleur souhaite vendre le logement inoccupé. Dans le cas d'un logement non
meublé {art. 15 11}, le locataire est elors prioritaire pour acquénr le logement. Le
kailleur doit lui donner congé en lui indiquant le prix et les conditions de la vente.
Cela constitue une offre de vente.



3. Le bailleur met fin au bait pour un motif légitime et sérieux : non-respect por le
locateire de l'une de ses obligations, refards répétés de poiement des loyers, défout
dentretien du logement, troubles de voisinage, etc.

Des restrictions peuvent s'appliquer quant & la possibilité pour le cailleur de donner

congé, notomment en fondtion du niveau de ressources et de 'ige du locataire ou,

en location nue, lorsque le congé du bailleur est consécutif & l'ocquisition d'un
logement occupé.

Forme et délais :

La notification du congé doit &re adressée & chacun des cotituiaires du bail par lefire

recommandée avec avis de réceplion, adle de commissaire de justice, ou lettre remise

en main propre contre récépissé. Le délai de préavis court & compter de la réception
du courrier ou du passage du commissaire de justice. La nofification contient le motif
du congé et fes mentions obligatoires en fondion du mofif invoqué.

Location nue :

Le préavis doit &tre délivré au moins six mois avant la fin du bail. Le bailleur doit

joindre une notice dinformation définie par arrété ministériel et relative & ses propres

obligations et aux voies de recours et dindemnisation du locstaire en cas de congé
pour reprise ou vente.

Location meublée :

Le préavis doit étre délivré au moins trois mois avant la fin du bail.

Effet : si le locataire quitte le logement avent l'expiration du préavis, le locataire n'est

redevahin du loyer et des charges que pour le temps réel d'occupation du logement.

Sanction du congé frauduleux : si le motif du congé ne correspond paos & | réalité,

le locotaire peut le contester devant e 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 30 00C € sl s'ogit d'une personne morale,

3.2, Sortie du logement

3.2.1. Ftot des lieux de sortie

A la remise des clés par le locataire, un état des lieux de sortie doit &tre éabli entre
le bailleur ef le locataire. Les modalités d'élablissement de I'élat des licux de sortie
sont idenfiques & celles applicables lors de I'état des lieux d'entrée.

Cependant, dans fe cadre d'un état des lieux amiakle et iorsque le bailleur mandate
un tiers pour le représenter {par exemple, un professionnel de limmobilier), aucun
frais ne peut &tre faciuré au localaire.

3.2.2. Restitution duv dépét de garantie (art. 22)
Délais : le dépdt de garantie doit &tre restitué dans un délai maximal de deux mois
& compter de la remise des clés por le locofaire, déduction faite le cos échéant des
sommes jusiifiées dues au titre des loyers, charges, réparations locatives ou des
dégradations dont il pourrait &ire tenu responsable. Le délai sapprécie & compter
du jour de la restitution des clés par le locataire qui peut les remettre en main propre
ou par lefire recommandée avec demande d'avis de réception, au bailleur ou @& son
mandataire. A cette occesion, le locatnire indique au bailleur, ou & son mandataire,
sa nouvelle adresse.

Dans cerfains cas pariculiers, des aménagements sont prévus au délai de restitution

du'dépdt de garantie

- 5i | état des lieux de sortie est conforme & 'état des lieux d'entrée, le délai est raduit
& un mois ;

- si le logement est situé dans un imfneuble collechf, le bailleur peut conserver une

provision moximale de 20 % du dépdt de garantie jusgu'au mois suivant
lapprobation des comptes annuels de limmeuble.
Le bailleur est tenu de justifier la retenue qu'il opére sur le dépét de garantie par
la remise ou locataire de documents fels que ['état des lieux d'entrée et de sorfie,
des faciures, devis, lettres de réclamation des loyers impayés restées sans réponse,
etc. ;

- sanction de la restitution tordive du dépdt de garantie : & défaut de restitution du
dépdt de garantie dans les délais impartis, le montant dif au locataire est majoré
d'une somme égale & 10 % du loyer mensuel, pour chaque mois de retard
commencé. Cette majoration n'est pas due lorsque l'origine du défaut de restitution
dans les délais résulte de l'absence de fransmission par le locotaire de so nouvelle
adresse.

En cas de litige relofif au dépdt de garantie, la commission départementale de

conciliotion pourro &tre saisie.

4. Départ du conjoint victime de vielences {art. 8-2)
Lorsque le conjoint du locataire, son partenaire lié par un pacte civil de solidarité ou
son concubin notoire quitte le logement en raison de violences exercées au sein du
couple ou sur un enfant qui réside habituellement avec lui, il en informe le bailleur
por leftre recommandée avec demande d'avis de réception, accompagnéz de la
copie de Tordonnance de protection délivrée par le juge dont il bénéficie et
préaleblement notifiée & l'autre membre du couple ou de la copie dune
condamnation pénale de ce dernier pour des faits de viclences commis & son
encontre ou sur un enfant qui réside habituellement avec lui et rendue depuis moins
de six mois.
La solidarité du locataire victime des vinlences et celle de la personne qui s'est portée
caution pour lui prennent fin le lendemain du jour de la premiére présentation du
courrier au domicile du bailleus, pour les deftes nées & compter de cette date.
Le fait pour le locataire auteur des violences de ne pas acquitter son loyer & compter
de lo date mentionnée au deuxigme alinéa est un motif légitime et sérieux.

5. Reglement des litiges locatifs
En cas de confiit, les parties peuvent tenter de trouver une solution amiable. En cas
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d'échec de résolution amiable du litige, le tribunal compétent peut &tre saisi pour le
francher,

5.1. Régles de prescriptions (art. 7-1)

En matigre locative, la durée au-delé de luquelle une action en justice n'est plus
recevable est en principe de trois ans. Ainsi, sauf inferruption ou suspension des
délais, le bailleur peut récupérer judiciairement les crriérés de charges et de loyer
pendant trois ans & compter de leur exigibilité.

Il existe une exception & ce principe en matiére d'action en révision de loyer, le bailleur
ne disposant que d'un délai d'un on pour demander en jusiice le paiement du
différentie! de loyer issu de la révision. En effet, & défaut d'avoir manifesté sa volonié
d'appliguer la révision dans un délai d'un an suivant sa prise d'effet, celui-ci est réputé
avoir renoncé & lo clouse de révision

5.2. Reglement amiable et conciliation

Lorsgu'il existe un litige, il est conseillé d'adresser un courrier recommandé avec
accusé de réception & lautre partie relatent fes faits le plus précisément possible,
accompagné des arguments et preuves relatifs aux faits Iitigieux (références
juridiques, factures, photos, efc.)

Ce courrier ast une premiére élape préalable imporlante pour engager ensuite un
recours éventue! devant le juge. Si le litige n'est pas résolu, il peut &tre utile de saisir
la commission déparfementale de conciliation.

Voies de conciliafion : les commissions départementales de conciliction {art. 20)
Présentation : pour régler certains litiges entre le bailleur et le locataire, il est possible
de faire appel localement aux commissions dépariementales de conciliation {CDC),
présentes dans chaque déparfement et placées auprés des services de I'Etat. Cette
commission est composée a paris égales de représenfants des bailleurs et de
représentants des locataires. Elle est compétente pour connaitre des litiges de nature
individuelie et des difficultés de nature collective, Toute démarche devant la CDC est
gratuite,

Réle : la CDC s'efforce de concilier les parties en établissant un dialogue, ofin d'éviter
le recours au juge. La CDC doit traiter les litiges qui lui sont soumis dans un délai de
deux mois & compter de sa saisine,

Le champ de compéience de la CDC est large.

La saisine de la CDC constitue une étape obligatoire avant foute saisine du juge pour
les litiges relatifs & l'ojusternent des loyers cu rencuvellement du beif (cf. §1.3.1.3),
pour certains litiges refatits & l'encadrement des loyers (contestation du complément
de loyer, action en diminution ou en réévaluation de leyer au rencuvellement du bail}
et pour ceux relatifs aux loyers déterminés en appiication du décret fixant
annuellement le montant maximum d'évolution des loyers dans les zones tendues.
Efle intervient cussi de maniére fazultative pour les litiges relotifs aux themes
suivants @ dépdt de garontie, état des lisux, fixation ef révision des charges locatives,
réparations, décence, congés.

Enfin, la CDC est compéiente pour les différends de nature collective : application
des accords collectifs nationaux cu lecaux, des plans de concertation locative,
difficultés de fonctionnement d'un immeunin gu o'un groupe dimmeubles.
Maodalités de saisine « la CDC peut étre saisie por le bailleur ou le locataire concerné,
lorsqu'il s'agit d'un litige de nature individuelle et par le bailleur, plusieurs locataires
ou une ossociation représentative des locataires, lorsqu'il s'agit d'une difficulté de
nature coilective.

Lo saisine de la commission doit éire formulée en double exemplaire et adressée par
leftre recommandée avec avis de réception au secrétariat de la commission. La
saisine doit indiquer les nom, gualité et adresse du demandeur, ceux du défendeur
ainsi que l'obiet du litige ou de la difficulté. Dans tous les cas, la lettre de saisine doit
&lre accompagnée de la copie des pigces en lien avec le litige {le bail, le courrier du
bailleur propesant laugmentation, etc.).

Déroulement des séances : le bailleur et le locataire en conflit sont convogués, en
personne, por letire & une séance de concifislion au minimum quinze jours avant la
séance,

lls peuvent se faire assister par une personne de leur choix ou se faire représenter
par une personne ddment mandatée. Si la demande a été introduite par une
association ou par plusieurs locataires, seuls sont convoqués & la séance leurs
représantants (2 au maximum), dont les noms auront éé communiqués au préalable
au secréfariat de lo CDC,

Chaque partie expose son point de vue ef la CDC aide les parties & trouver une
solution & leur probléme.

Si un accord intervient, les termes de la conciliation font l'objet d'un document signé
par chacune des parties.

En l'absence d'accord, la CDC rend un avis qui constale la situation et fait apparaitre
les points essentiels de la position de chacun, cinsi que, le cas échéant, sa position.

3.3. Action en justice

5.3.1. Généralités

Si le locataire ou le bailleur ne respecte pas ses obligations, l'autre partie peut exercer
une oction en ustice auprés du trisunal compétent pour l'obliger & exécuter son
obligation, pour demander lo résiliation du contrat ou pour demander une
indemnisction.

Tout lifige relatif & un bail d'habitation reléve exclusivement du tribunal judiciire dans
le ressort dugquel se situe le logement.

Lorsqu'un ou plusieurs locataires ont avec un méme bailleur un lifige locatif ayant
une origine commune, ils peuvent donner par écrit mandat d'agir en justice en leur
nem et pour leur compte & une association siégeant & la Commission nationale de
concerlation.



Sile lifige porte sur les caraciéristiques du logement pour en faire un logement décent,
ce mandat peut &tre donné @ une des associalions précitées ou & une association
compétenie en matigre d'insertion ou de logement des personnes défavorisées, &
une collectivité ferritoriale compétente en matiére d'habitet ou & un organisme payeur
des aides ou logement (CAF ou MSA).

5.3.2. Résiligtion judicioire et de plein droit (art. 24)
Des modalités particuliéres de résiliction du bail sont prévues par la loi forsque le
bailleur est & l'initiative de la demande judiciaire de résiliotion du bail.

5.3.2.1. Mise en ceuvre de lo clause résolutoire de plein droft
Une clause du contrat de lecation, appelée clause résolutoire, peut prévoir sa
résiliation de plein droit en cas dinexécution des obligations du locataire, dans les
quaire cos suvants :
- défaut de poiement des loyers et des charges locatives au ferme convenu ;
-non-verserment du dépédt de garantie ;
- défaut dlassurance du locataire contre les risgues locatifs ;
- troubles de voisinage constatés par une décision de justice passée en force de chose
jugée rendue au profit d'un fiers.
En profique, le bailleur devra assigner le locataire devant le fribunal pour faire
censtater facquisition de la clause résolutoire et la résiliation de plein droit du bail
qui pourra ensuite déboucher sur lexpulsion du locataire. Les modalités de mise en
ceuvre de cette clause varient selon la nature de lo foute imputée au locataire.
Lorsque le bailleur souhaite mettre en ceuvre la clause résolutoire pour défaut de
paiement des ioyers et des charges ou pour non-versement du dépét de garantie, 1l
doit préalablement faire signifier au locataire, par acte d'un commissaire de justice,
un commandement de payer, qui doit mentionner cerfaines informations et
notamment la faculié pour le locataire de saisir le fonds de solidarité pour le logement
{FSL) (cf. § 5.4.1.1). De plus, pour les bailleurs personnes physiques ou fes sociétés
immaobiligres familioles, le commandement de payer doit &re signalé par le
commissaire de justice & la commission de coordination des actions de prévention
des expulsions locotives  {cf. § 5.4.2) dés lors que I'un des seuils relatifs au montant
ou & l'ancienneté de la dette, fixé por arrété préfeciorai, est atteint.
L'objectif du commandement de poyer est de permetire au locataire en situation
dimpayé de loyer de rembourser sa dette locative dans l'intervalle de deux mois qu'il
Iui est accordé, afin d'éviter la résiliation de son bail et lengagement d'une procédure
judicicire d'expulsion par son bailleur, Pour apurer sa dette focative, le locataire peut
saisir le fonds de solidarité pour le logement de son département el/ ou o
commission de surendettement de sen lieu de résidence. Lobtention d'une décision
de prise en charge de la dette locative par I'un de ces dispoesitifs cu le remboursement
effectif de la dette par tout autre moyen avant la fin du délei de deux mois du
commandement de payer permet au locotaire de conserver son bail et de se
maintenir dans le logement. En revanche, si le locataire ne s'est pas acquitié des
sommes dues dons les deux mois suivant la signification, le bailleur peut clors
assigner 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 locataire pour
faife constater l'acquisition de la clause résolutoire qu'eprés un délai d'un mais aprés
un commandement demeuré infructueux.

5.3.2.2. Résiliation judiciaire -

Si le bailleur renonce & la mise en ceuvre de la dause résolutoire, ou si celle-ci n'est
pas prévue cu bail ou si le litige a pour origine des motifs non couverts par la dause
résolutoire, le bailleur peut saisir directernent le juge pour demander la résiliation
judiciaire du bail et procéder ensuite & l'expulsion du locataire. Le juge dispose alors
d'un large pouvoir pour apprécier si la foute du locataire est d'une gravité suffisante
pour justifier la résiliction du bail.

5.3.2.3. Assignation aux fins de résiliation du bail et pouvoirs du juge
L'assignation est fa procédure obligatoire de saisine du juge lorsque le bailleur
souhaite procéder & l'expulsion de son locataire. Il s'agit d'un acle établi et délivré
por un commissaire de justice, par lequel le demandeur (le bailleur) prévient la partie
cdverse (le locataire) qu'une procédure judiciaire est ouverle contre lui ofin de
procéder & son expulsion.

Le bailleur personne morale, autre que les sociétés immobiligres familiales, ne peut
ossigner & cette fin son locataire quiaprés avoir saisi, ou moins deux mois auparavant,
la commission de coordination des actions de prévention des expulsions locatives
(CCAPEX] (cf. § 5.4.2). Cette saisine est considérée comme réalisée lorsque le bailleur
a effectué préalablement un signalement & la CAF/ CMSA ofin d'assurer le maintien
des aides au logement de son locolaire.

Quand l'assignation est fondée sur une dette locative, cette assignation doit &tre
nofifiée par le commissaire de justice au préfei de département deux mois avant
l'audience judiciaire. Ce délai de deux mais est prévu afin de permettre la réalisation
per le locataire de démarches visant & prévenir son expulsion.

Il permet notamment la réalisation dy diagnestic social et financier de la situation du
locatzire par un intervenant social ou juridique dons le cadre dun entretien dédié,
auguel it est important que le locotaire participe. Ce diognostic social et financier est
fransmis ou juge avant laudience ofin quil puisse disposer des &léments nécessaires
& la prise de sa décision : compréhension des éléments & l'origine de la dette [ocative,
démarches réalisées par le locataire pour apurer sa defte, pour mccéder &
d'éventuelles prestations sociales ou recharcher un nouveau logement.

Le délai de deux mois avant laudience permet également au locataire de solliciter
l'assistonce d'un avocat et, au besoin, si ses revenus ne le lui permettent pas, le bursou
de l'aide juridictionnelle compétent pour son domicile afin de pouvoir bénéficier d'une
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prise en charge portielle ou totale des frais d'avocet par ['Etat.

A lissue du délibéré qui suit l'audience, le juge peut

- accorder ou locataire des délais de paiement, pouvant aller jusqu'a frois ans, pour
régier sa dette locative, s'l est en mesure de reprendre le paiement du loyer au jour
de l'oudience et qu'il dispose d'une capacité de remboursemant. En plus d'une
reprise effective du paiement du loyer, le dépét dlune demande de logement social
ainsi gue la saisine préalable d'un dispositif d'apurement de fo dette locative (FSL,
surendettement] pourra &tre pris en compte par le juge pour décider de loctroi de
ces délais de paiement. Si le locataire s'acquitte chague mois sans défaut du
remboursement de sa defte dans le délai et seion les modalités fixées par le juge,
en plus du poiement régulier de son loyey, le bail n'est pas résilié et fexpulsion n'est
pas réalisée. Toul retord ou défaut de paiement de lintégralité du loyer et de la
dette entraine & l'inverse la résiliation du bail et la reprise immédiate de la procédure
d'expulsion ;

- ordonner 'expulsion assortie ou non d'un délai de gréice pour quitter les lieux {trois
mois a trois ans) {article L. 412-1 et suivanis du code des procédures civiles
d'exécution). La décision de justice est signifiée au locataire aprés le délibéré, par
un commissaire de justice.

5.4. Prévention des expulsions

Cli= dispositifs de prévention des expulsions ont été institués afin de treiter notamment
le plus en amont les situotions d'impayés locatifs. Au sein des différentes actions mises
en place sur le territoire départemental, deux dispositifs sont susceptibles d'étre
mobilisés plus particuligrement.

5.4.1. Les dispositifs de fraitement de lo dette locative

5.4.1.1. 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 nides financiéres, sous forme de préfs, de

subventions ou de garantie, aux personnes ayant de faibles ressources qui
rencontrent des difficuliés pour assurer leurs dépenses de logement (factures,
loyers ...}

Les cides du FSL peuvent notamment permettre d'aider au paiement :

- du dépdt de garantie, du premier loyer, de l'assurance du legement ;

- des dettes de loyers et de charges en vue du maintien dens le logement ou en vue
de faciliter laccés & un nouveou logement,

L'aide au maintien permet de prendre en charge la defte locative des locataires
dont la situation financiére s'est rélablie ou est sur le poini de se rétablir. Elle vise &
maintenir le locataire dans son logement. En plus des conditions d'atiribution
propres au déparfement, cette aide ne peui étre mobilisée que si le locotaire o repris
le poiement de son loyer et dispose des ressources nécessaires pour garantir le
paiement sur la durée. Cetle aide au maintien peut légalement étre sollicitée dés le
premier mois de la reprise du paiement du loyer, voire dés que la perspective de
reprise est certaine & court terme (par exemple, en cas de signature d'un confret de
travail cu de prise de poste dans un naiges| emplol ou dans l'attente du versement
certain du premier solaire & court terme).

L'aide "apurement-relogement" permet de prendre en charge la detie des locataires
dont la situation financiére ne sest pas rétablie. Elle vise & assurer leur relogement
lorsqu'ils ne peuvent plus se maintenir dans leur logement actuel. Cette ide doit
&tre mobilisée ofin de faciliter l'attribution dun nouveau logement au locotaire
menacé dexpulsion, dans le parc social ou privé ;

- des impayés de factures d'ecu et d'énergie. Cette vide permet la prise an charge
das impayés de charges, d'eau, d'éleciricité, de gaz qui peuvent constituer tout ou
partie de lo dette locative du locataire assigné en justice.

Chaque département a ses propres critéres d'aftribution des aides, Il est notamment

tenu compte des ressources de toutes les personnes composant e foyer. Pour en

bénéficier, il convient de s'adresser aux services sociaux de son conseil départemental.

5.4.1.2. La commission de surendeffement

La commission de surendettement peut propaser plusieurs modalités efficoces de

prise en charge de la defte locative : plan d'upurement, effacement (plan de

rétablissement personnel), effacement partiel, moratoire {suspension de l'exigibilifé
des créances).

La seule recevabilité du dossier de surendetiement constitue une prise en charge de

lo dette locative répondant & linjonciion du commandement de peyer.

Rappels :

- le dette locafive est traitée en priorité par rapport aux autres dettes dans le cadre
du surendettemant. Cela signifie que foute copacité de remboursement disponible
est affectée en priorité au remboursement de cette dette et, a {inverse, quslle est
effacée en demier par ropport aux autres créances ;

- une Tois |e dossier de surendettement déposé, la commission de surendsttement
dispose de trois mols pour se pronencer sur la recevabilité de lo demande.

5.4.2. Lo commission de coordinaiion des actions de prévention des expulsions
locatives (CCAPEX)

Dans chaque département, la CCAPEX a pour mission de délivrer des avis ef des
recommandations & tout organisme ou personne susceptible de contribuer & la
prévention de I'expulsion ainsi qu'aux bailleurs et aux loceteires concernés par une
situation dimpayé ou de menace d'expulsion quel gue soit le motif. Flle émet
également des avis et recommandations & 'attention des instances compétentes pour
lettribution d'aides financigres ou pour l'accompagnement social des personnes en
situation dimpayé.

Pour exercer ses missions, elle est informée de 'existence d'un impayé de loyer dés i
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délivrance du commandement de payer (cf. § 5.3.2.1) puis de son évolution au stade
de l'assignation, du commandement de quitter les lieux &t enfin de la réquisition du
concours de I force publique par le bailleur. En outre, elle peut &tre soisie par les
organismes payeurs des aides personnelles au logement ou directerent par le
bailleur ou le locataire. || convient de s'odresser & lo préfeciure de département pour
connaitre les coordonnées et modalités de saisine.

5.5. Recherche d'un necuvecu logement plus adapté aux ressources

du locataire et droif au logement epposable (DALO)
Le risque d'expulsion que représente tout impayé locatif, quelles que soient les
démarches engagées pour y remédier, ou toute assignation en justice en vue de la
résiliation du bail doit &fre anficipé par le locataire qui doit engager le plus 16t possible
des démarches de relogement dans le parc privé mais aussi dons le parc sociol. A
cefte fin, le locataire peut déposer une demande de logement social en ligne ou
auprés des services sociaux de son lieu de domicile dés que sa capacité de maintien
dans son logement est compromise, notamment en raison d'une incdaptation de
son loyer avec ses ressources.
Le dépét d'une demande de logement social avant laudience judiciaire ouvre entre
autre lo possibilité pour le locotaire de dépoeser ultérieurement, uniguement aprés
réception de lao décision judiciaire et dans le cas oU le juge prononce l'expulsion du
locataire, un recours amiable dans le cadre du DALC ofin d'étre reconnu prioritaire
au titre de celui-¢i.
En effet, si le locataire dispose d'une demande de logement social valide ef que le
juge ordonne sen expulsion, il peut déposer un recours amiable cuprés de lo
commission de médiation de son département afin d'étre reconnu orioritaire ef &
reloger durgence par IEtet dans le cadre du DALO. La décision de justice pronongant
l'expulsion doit impérativement &fre jointe ou recours amiable afin de démontrer
l'existence d'une menace effective d'expulsion.

5.6. Procédure d'expulsion
Validité de lexpulsion :
Le locataire ne peut &tre expulsé que sur le fondement d'une décision de justice ou
d'un procés-verbal de conciliation exécutoire. Cefte décision peut, notamment, faire
suite au refus du locataire de quitter les lieux aprés un congé délivré réguligrement
par le bailleur, & la mise en ceuvre de lo clause réscluioire ou & une résiliation
judicigire du contrat.
Le bailleur ne doit en aucun cas ogir sans décision de justice, méme avec l'assistance
d'un commissaire de justice. Ainsi, le bailleur qui procéde lui-méme & Fexpulsion d'un
locartaire indélicat est passible de trois ans de prison et de 30 000 € d'amende.
Par ailleurs, suite & la décision de justice d'expulsion, le bailleur est tenu de signifier
au locataire, par un commizsairsde justice, un commandement de guitter les lieux.
Lexpulsion ne peut avoir fieu qu'oprés un délai de deux mois suivant le
commandement, ce délai peut &tre modifié par le juge dons les conditions prévues
notamment & farticle L. 412-1 du code des procédures civiles d'exécution.
A lissue du commandement de quitter ies lieux, si le locataire n'a pas quitté son
logement, le commissaire de justice qui le constate dresse un procés-verbal et sollicite
les services du préfet afin de procéder & l'exécution de la décision de justice avec le
concours de lo force publique. LEtat est en effet tenu de préter son concours &
l'exécution des jugements & maoins qu'un motif firé de l'ordre public ne l'autorise &
refuser son concours. Le préfet dispose de deux mois pour rendre so décision. Au
cours de ce délai, le locataire est susceptible d'étre convequé au commissariat de
police ou & lo gendormerie de son lieu de résidence ofin de fransmetire toutes les
informations susceptibles d'éclairer la prise de décision du préfet.
En cas de refus du préfet d'octroyer le concours de la force pubiique, ou o l'expiration
du délai de deux mois suivani le dépdt de la demande de concours, le bailleur peut
effectuer une demande gracieuse d'indemnisation auprés du préfet, puis devant le
tribunal administratif pour obtenir réparation du préjudice.
Tréve hivernale :
Durant la période dite de fréve hivernale, qui court du Ter novembre au 31 mars,
les locataires soni protégés et ne peuvent &re expulsés. Ce délai supplémentaire doit
8tre mis & profit pour adliver fous les dispositifs de relogement. Cette tréve signifie
que tout jugement ordonnant lexpulsion d'un locataire, passée en foree de chose
jugée, ne peut &tre exécuté de force pendant cefte période de gréce. Eile s'applique
méme si le juge o ordonné des délais pour exécuter lexpulsion et que ces délais ont
expiré, sauf si l'expulsion est engagée & l'encontre
- dun locataire qui loue un logement dons un immeuble qui o fait l'obiet d'un arrété
de péril ;
- ou d'un locataire dont lexpulsion est assorfie d'un relogement correspondant & ses
besoins fomiliaux {le hombre de pigces doit correspondre au nombre d'occupants).
En revanche, la tréve hivernale ninterdit pas aux bailleurs de demander et d'obtenir
un jugement d'expulsion, ni méme de signifier au locataire le commandement de
quitter les lieux. En effet, seules les mesures d'exécution de 'expulsion avec le concours
de o force publigue sont suspendues.

6. Contacts utiles
Les ADIL : les agences départermentales d'information sur le logement apporteni au
public un conseit gratuit, neutre et personnalisé sur foutes les questions juridiques,
financiéres et fiscales relatives ou logament &f leur proposent des solutions adoptées
& leur cos personnel. Les ADIL assurent ainsi de nombreuses permanences sur
l'ensemble du territoire { hitp:/Awww.anil.org/votre-adil/).
Les organismes payeurs des aides au logement :
- Caisses d'allocations familiales (CAF) ;
- Mutualité sociale agricole (MSA).

Les associations représentatives des bailleurs et des locataires :
Au plan lecal, il existe de nombreuses organisations ayant pour objet de représenter
et de défendre lintérét des locataires ou des bailleurs.
Sont égolement considérées comme représentatives au niveau national les
organisations représentatives des locataires et des bailleurs suivantes, qui sidgent &
ce tifre & la commission nalionale de concertation :
orgunisations nationales représentatives des bailieurs :
- 'Union pour le développement du logement intermédiaire {UDLI) ;
la Fédération des enireprises immohitigras (FEI) ;
- 'lUnion nationaie des propriétaires immobiliers (UNPI} ;
- organisations nationales représentatives des locataires :
- la Confédération nationale du logement (CNL) ;
- la Confédération générale du logement (CGL) ;
lo Confédération syndicale des familles (CSF) ;
- la Confédération de la consommaiion, du logement et du cadre de vie {CLCV) ;
- I'Assaciation force ouvrigre consommaieurs [AFOC).
Maison de justice et du droit et point d'aceés ou droit : les maisons de justice ef du
droit et les poinis d'accés au droft accueillent gratuitement el anonymement les
personnes renconfrant un probléme juridique et/ ou administratit. Le site
hitp://www.annuaires. justice.gouv.fr vous permet de connaiire, & partir de volre code
postal, le point d'accés au droit ou lo maison de justice et du droit le plus proche de
votre domicile.
Information administrative :
minisiére de lo transition écologique et o= la cohésion des territoires/ ministére de
la fransition énergétique -
https://www.ecologie.gouv.fr/rapports-entre-proprieicires-et-locataire ;
Pour constituer un dossier de location : le service "DossterFacile' , le dossier de
location numérigque de [Etat, propose aux candidats locataires du pare privé une
cide pour la constitution d'un dossier de location conforme et sécurisé, et offre aux
propriétaires lo possibilité de faire vérifier les dessiers de leurs condidats localaire
{hitps: //www.dossierfacile.fr/).
- site officiel de ladministretion frangaise : hitp://www.service-publicfr/ ;
- numéro unique de renseignement des usagers Allo Service Public : 3939 (colt :
service gratuit, colt de lappel selon opérateur].

(1} Décret n° 2015-281 du 31 juillet 2015 fixant la liste des éléments de mobilier
d'un logement meublé.

{2) Sauf indication contraire, les articles entre porenthéses mentionnés dans la
présente notize renvoient & la loi n° 89-442 du 6 juillet 1989,

{3) Décret n® 2015-587 du 29 mai 2015 relatif aux contrals types de location de
logement & usage de résidence principale.

(4) Définie & l'article R. 156-1 du code de la consiruction et de Fhabiiation.

{5} Décret n® 2013-392 du 10 mai 2013 relatif au champ dopplication de o faxe
annuelle sur les logements vacants instituée par farticle 232 du code général des
impdts.

(6) Modification annuelle du décret n® 2017-1198 du 27 juillet 2017 relatif &
l'évolution de certains loyers dans le cadre d'une nouvelle location ou d'un
renouvellerment de bail.

(7) Articles 5 et 7 du décret du 27 juillet 2017 susvisé.

{8) Décret n° B7-713 du 26 colt 1987 pris en application de l'aricle 18 de la loi
n® 84-1290 du 23 décembre 1986 tendant & favoriser l'investissement locatif,
l'accassion & la propriété de logements socioux ef le développement de l'offre fonciére
et fixant la liste des charges récupérables.

{9) Décret n° 2016-382 du 30 mars 2016 fixant les modalités d'établissement de
létat des lieux et de prise en compte de lo vétusté des logements loués & usage de
résidence principale,

{10) Articles A444-10 & A444-52 du code de commerce.

{11} Déeret n® 2002-120 du 30 janvier 2002 relatif aux caractéristiques du logement
décent pris pour l'application de larticle 187 de la loi n° 2000-1208 du 13 décembre
2000 relative & la solidarité b et au rencuvellement urbain, medifié par le décret n°
2021-19 du 11 jonvier 2021 relatif au critdre de performance énergétique dans la
définition du legement décent en France métropelitaine.

{(12) Décret n® 2021-19 du ¥1 jenvier 2021 relafif au critére de performance
énergélique dons la définition du logement décent en France métropolitaine.

{(13) Décret n® 2016-1282 cdu 29 septembre 2016 relaiif cux travaux d'adaptation
du logement aux personnes en situation de handicap ou de perle d'autenomie
réalisés aux frais du locataire et décret n® 2022-1026 du 20 juillet 2022 relatif cux
travaux de rénovation énergétique réolisés oux frais du locataire,

{14) Décret n” 87-712 du 26 aolt 1987 relatif sux réporations locatives.
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