SELARL AU CAPITAL DE 30 000 EUrROS
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PROCES VERBAL
DE DESCRIPTION D'IMMEUBLE

L’An Deux Mille Seize et le dix-sept novembre,

A la requéte de :

S
4060/)7
W

La société BNP PARIBAS, société anonyme au capital social de 2 526 774 896,00 euros, dont le
siege social est a PARIS (75009), 16 boulevard des Italiens, immatriculée au RCS de PARIS sous
le numéro 662 042 449, agissant poursuites et diligences de ses représentant légaux en exercice
domiciliés en cette qualité audit siége social.

Ayant pour avocat plaidant la SELARL LEOPOLD-COUTURIER PUGET, avocat au barreau de
PARIS, et pour avocat postulant, Maitre Muriel NOUGUES, avocat au barreau de de GUERET.
Elisant domicile en mon étude ;

AGISSANT EN VERTU :
- d'un acte notarié exécutoire, regu par Maitre BONNET-BEAUFRANC, notaire a LA
SOUTERRAINE, en date du 20 décembre 2010.

En suite de la signification d'un commandement de payer valant saisie immobiliére ;
J'ai été requis pour procéder au descriptif des immeubles sis :
- a LA SOUTERRAINE (23300), 1 rue Armand Guillaumin, lotissement de la JERAPHIE.

Je, Guillaume VIRONDEAU, huissier de justice salarié au sein de la SELARL Hervé GALLET,
titulaire d’un office d’Huissier de Justice a la résidence d’Aubusson (23200), y domiciliée en
cette qualité ZI du Mont, Rue Branly, soussigné,

Me suis transporté, a la date inscrite en téte du présent acte, Commune de LA SOUTERRAINE
(23300), 1 rue Armand Guillaumin, lotissement de la JERAPHIE, sur la parcelle cadastrée section
BS numeéro 250, ou de 9 heures 15 minutes & 10 heures 00 minutes, en présence de :

- Monsieur Marc RIAUBLANC, locataire des lieux, qui a consenti & mes opérations ;

- Madame Myriam GIVERNAUD, employée de 'AGENCE NAUDON, agence immobiliére
disposant d’'un mandat de gestion sur le bien.

- Monsieur Alex DESCHAMPS, diagnostiqueur.

J’ai constaté ce qui suit :
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A titre purement illustratif j'ai inséré une capture d'écran de mon ordinateur, connecté sur le site
internet www.cadastre.qouv.fr, pointant sur les parcelles concernées :
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Conditions d’occupation :

L'immeuble est actuellement loué a Monsieur Marc RIAUBLANC a titre d’habitation principale,
suivant un bail soumis aux dispositions de la loi du 6 juillet 1989, conclu en date du 7 janvier 2016,
pour une période de 6 années ayant commencée a courir le 21 janvier 2016.

Le bail est annexé au présent.

Superficies :

La parcelle BS 250 est d’'une superficie de 12 ares et 43 centiares.
La superficie du batiment et des différentes piéces figure au sein de l'attestation de superficie
établie ce jour et qui figure annexée au présent.

Services :

L’habitation est reliée aux réseaux d'eau courante et de téléphone.

Elle est également reliée au réseau d’électricité. Il m’a toutefois été indiqué par I'agence NAUDON
que le compteur électrique était un compteur provisoire, I'actuel propriétaire n’ayant pas sollicité des
services de la société EDF qu'’il soit remplacé par un compteur définitif.

L’habitation est reliée au réseau d’assainissement collectif.

Le chauffage est assuré exclusivement par des radiateurs électriques.

Servitudes :
Aucune servitude grevant I'immeuble saisi n'a été portée & ma connaissance par le locataire ou

I'agence immobiliére.
Par ailleurs, aucune servitude n’est reportée au sein de I'acte notarié d’acquisition des biens.
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EXTERIEURS

La parcelle est cléturée par un grillage sur tout son pourtour.
L'entrée est restreinte par un portail en bois a deux battants.

Ce portail ouvre sur une allée recouverte de bris d’ardoises conduisant au garage.
La parcelle est plantée d’une pelouse et de divers arbustes.

Les murs de I'habitation sont crépis et partiellement recouverts d’'un bardage en bois.
La toiture de la partie Ouest du batiment est constituée de tuiles plates & emboitement. Le reste de
la toiture consiste en un toit terrasse.

La maison dispose d’une terrasse en bois sur l'avant, ainsi que sur I'arriére. Elle dispose également
d'un appentis accolé au mur Ouest et abritant une terrasse en béton. Cet appentis est constitué
d’'une structure en bois, recouverte de tuiles plates 4 emboitement.
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HABITATION

Les fenétres de I'habitation sont en bois et équipées de double vitrage. Elles disposent de volets
roulants électriques en PVC.

L'entrée s’effectue par une porte pleine située dans le mur Sud. Cette porte ouvre sur un
dégagement dont le sol est carrelé, les murs et le plafond peints.
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SANITAIRE

Depuis le dégagement, une porte ouvre sur un sanitaire.
La piece dispose d'une fenétre & un vantail ouvrant sur 'avant de la maison.

Sol : carrelage

Murs : carrelage jusqu’a mi-hauteur puis peinture.
Plafond : peinture (trappe d’accés aux combles)
Equipements :

grille de Ventilation Mécanique Controlée

lavabo
cuvette a I'anglaise avec réservoir de chasse a dosseret et abattant double.
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SEJOUR

Depuis le dégagement, une porte ouvre sur le séjour.
La piéce dispose de deux porte-fenétre & deux battants ouvrant pour I'une sur I'avant de la maison
et pour l'autre sur l'arrére.

Sol : carrelage

Murs : peinture, plaques de parement d'imitation briques et pierres. Le mur Est est partiellement
recouvert de polystyréne.

Plafond : peinture

Equipements :
- deux radiateurs
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CUISINE

La cuisine est accessible depuis le séjour, par une ouverture voltée au sein du mur Est.
La piece dispose d’une fenétre a deux battants ouvrant sur I'arriere de la maison.

Sol : carrelage
Murs : peinture
Plafond : peinture

Equipements :
- grille de Ventilation Mécanique Contrdlée

- évier en composite sombre

- meubles de rangement de couleur blanche et rouge.
- hotte électrique

- radiateur

15
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CHAMBRE 1

Depuis le se€jour, une porte ouvre sur une premiére chambre.
La piéce dispose d'une fenétre a deux battants ouvrant sur I'avant de la maison.

Sol : stratifié
Murs : peinture
Plafond : peinture
Equipements :

- radiateur
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SALLE D’EAU

Depuis le séjour, une porte ouvre sur un dégagement qui dessert trois piéces, dont cette salle d'eau.
La piéce dispose d'une fenétre a un vantail.

Sol : carrelage
Murs : carrelage et peinture
Plafond : peinture
Equipements :
- radiateur séche serviettes
- douche a l'italienne
- lavabo avec meuble deux portes
- grille de Ventilation Mécanique Contrélée.
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CHAMBRE 2
La piéce dispose d’une fenétre a deux battants ouvrant sur I'arriére de la maison.

Sol : stratifié
Murs : peinture
Plafond : peinture

Equipements :
- radiateur
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CHAMBRE 3

La piéce dispose d'une fenétre a deux battants ouvrant sur l'arriére de la maison.

Sol : stratifié
Murs : peinture
Plafond : peinture

Equipements :
- radiateur
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GARAGE

Le garage est accessible depuis l'intérieur de la maison par une porte en bois depuis la cuisine.
Depuis I'extérieur, 'accés s’effectue par une porte coulissante électrique.

Il m’est toutefois indiqué par le locataire et par I'agence que le systéme électrique de la porte n'est
pas utilisable en I'état, et qu’aucune télécommande n’a été communiquée par I'actuel propriétaire.
L'ouverture de la porte s’effectue donc manuellement.

L'agence a fait réaliser un devis & une entreprise spécialisée pour la réparation de la porte et la
fourniture de télécommandes. Ce devis est annexé au présent.

Sol : béton

Murs : dalles de platres

Plafond : dalles de polystréne

Equipements :
- chauffe-eau électrique
- arrivée et évacuation d'eau (diamétre 40 millimétres)
- trappe dans le sol d’accés au vide sanitaire.
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Telles sont mes constatations.

Puis, de retour en mon Etude, j'ai, en d’autres vacations, dressé et rédigé le présent procés-verbal de
description sur vingt-quatre pages, outre le bail, le diagnostic de performance énergétique fourni par
I'agence immobiliére, et le certificat de superficie réalisé ce jour annexés au présent, pour servir et
valoir ce que de droit.

COUT : deux cent quatre-vingt-sept euros et trente-sept cents

Honoraires : 220,94 €uros
SCT : 7,67 €uros
Total HT : 221,61 €uros
TVA : 45,72 €uros
Taxe forfaitaire : 13,04 €uros
Total TTC : 287,37 €uros

Outre les émoluments complémentaires de 75 euros hors taxe par demi heure,
prévus a l'article A444-18 du code de commerce, aprés une heure de descriptif.

24
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ATTESTATION DE SUPERFICIE
« Lol CARREZ »

ETABLI LE VENDREDI 18 NOVEMBRE 2016

PROPRIETAIRE
Nom : SCIINVESTIMMO
Adresse : 25 RUE MAGADOUX
23300 LA SOUTERRAINE

DOSSIER N°: 11-16-026

ADRESSE DES LOCAUX VISITES

MAISON
1 RUE ARMAND GUILLAUMIN
23300 LA SOUTERRAINE

Surface certifi€ée en application de la loi Carrez : 85.65 m?

Fait 8 GUERET
Le vendredi 18 novembre 2016
par DESCHAMPS

u-mmhmm

Ce rapport contient 3 pages indissociables et n’est utilisable qu’en original.
Edition en 3 exemplaires.

SAS ALEX DESCHAMPS DIAGNOSTICS IMMOBILIERS - Siege Social : 33 Av GAMBETTA 23000 GUERET.
Tel : 05.55.52.13.13 RCS GUERET TGI 5§03 743 700 00018
Capital : SAS ADDIM AU CAPITAL DE 8 000 EUROS. Code APE : 6831Z. N° TVA Intracommunautaire: FR18503743700
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1. Description du bien

... DONNEUR D'ORDRE . NOTAIRE
Nom : Maitre GALLET HERVE Nom :
Adresse : ZI DU MONT Adresse :
RUE BRANLY
23200 - AUBUSSON
Tel : Tel :

Adresse du bien visité

: 1 RUE ARMAND GUILLAUMIN 23300 LA SOUTERRAINE

Maison
Nom locataire :
Tel locataire
Accés : Partie : Partie Privative
Type : Maison Caractéristiques :
Usage : Habitation Cadastre
Date de construction : depuis le 1er juillet 1997 Section :
Permis de construire : néant Parcelle :
Nombre de Niveaux En copropriété  : Non
Supérieurs : Aucun Lots :
Inférieurs :  Aucun
Propriété batie : Oui

Cette mission a été réalisée par notre technicien DESCHAMPS
Visite réalisée le 17/11/2016
Assurance RCP : M.M.A. N°118 909 832 valide jusqu'au 31/12/2016

2. Documents transmis
NEANT

3. Référence réglementaire

Certificat de superficie privative conformément & f'article 46 de la loi du 10 juillet 1965, publié le 12 décembre et
suivant décret n° 97532 du 23 mai 1997 dite « Loi Carrez ».

Art.4.1: La superficie de la partie privative d'un iot ou d'une fraction de lot mentionnée & l'article 46 de loi du 10 juillet 1965 est la superficie des
planchers des locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escalier, gaines,
embrasures de portes et de fenétres. Il n'est pas tenu compte des planchers des parties des locaux d'une hauteur inférieurs & 1,80 métre.

Art.4.2: Les lots ou fractions de iots d'une superficie inférieure & 8 métres camés ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie
mentionnée a l'article 4.1.

Art.4.3: Le jour de la signature de I'acte authentique constatant la réalisation de Ia vente, le notaire, ou l'autorité administrative qui authentifie la
convention, remet aux parties, contre émargement ou récépissé, une copie simple de I'acte signé ou un cerlificat reproduisant la clause de I'acte
mentionnant la superficie de la partie privative du lot ou de la fraction du lot vendu, ainsi qu'une copie des dispositions de I'article 46 de Ia loi du 10
Juillet 1965 lorsque ces dispositions ne sont pas reprises intégralement dans I'acte ou le certificat.
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4. Locaux non visités
NEANT

5. Locaux visités

 Pigce

_Surface Hors Carrez

Hors Carrez

| observation

Total en

m? 85.65 m? 16.10 m? 0.00 m? 16.10 m?
Entrée 2.40 m? 0.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
Toilette 1.75 m? 0.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
séjour-Salle 31.50 m? 0.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
a manger
Cuisine 10.95 m? 0.00 m* 0.00 m? 0.00 m?
Chambre 10.10 m? 0.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
Salle d'eau 6.95m? 0.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
Chambre 2 10.50 m? 0.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
Chambre 3 11.50 m? 0.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
Garage 0.00 m* 16.10 m* 0.00 m? 16.10 m?

Le détail des mesures des piéces est présenté a titre indicatif et ne peut en aucune fagon faire l'objet d’une contestation. Seule le Total de Ja
surface indiqué en m* est & prendre en compte (Décret d'application n°97-532 du 29 mai 1997)

Dossier : 11-16-026
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BAIL DE LOCATION OU DE COLOCATION
DE LOGEMENT NU

Sourmis a fitre ler de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989~ S & 1357

tendant & ameéliorer les rapports locatifs et portant  ggence-immobirere-
modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre  naudon@wanadoo.fr
]986 www.naudon-

Le présent contrat de location annule et remplace toute immobilier.fr
convention antérieurement conclue

AGENCE NAUDON

Le'present conircn esf conclu entre les soussignés :
SCI INVESTIMMO Représentée par son Gérant Monsieur DAURIAC Antoine-

25 Rue Georges Magadoux
87000 LIMOGES

désigné(s) ci-aprés « le bailleur »
représenté par le mandataire :
AGENCE NAUDON, SARL au capital de 16000 €, dont le siége social est situé - 23 PLACE DU MARCHE - 23300 LA
SOUTERRAINE, immatriculée sous le numéro de SIREN 342891454 au RCS de GUERET, represeniee par Madame LYDIE
ROSIER-RONZEAU, en sa qualité de GERANTE, dOment habilitée & I'effet des présentes
Titulaire de la carte professionnelle numéro 23-45, délivrée le 17/10/2006 par la préfecture de GUERET 23000
Adhérent & la Fédération Nationale de I'immobilier (FNAIM), ayant le titre professionnel de AGENT IMMOBILIER obtenu en
france
portant la mention "Transactions sur immeubles et fonds de commerce”
Garantie par GALIAN - 89 rue de la Boétie 75008 PARIS, pour un montont de 260000 €, contrat couvrant la zone
géographique suivanie :
Titulaire du compte spécial numéro 18821115679 ouvert auprés de BANQUE POPULAIRE CENTRE ATLANTIQUE
Et
portant la mention “Gestion immobiliére”

Garantie par GALIAN - 89 rue de la Boétie 75008 PARIS, pour un monton’r de 220000 €, contrat couvrant les zones
géographiques suivante :
Titulaire d'une assurance en responsabilité civile professionnelle auprés de GALIAN - 89 rue de la Boétie 75008 PAR!S sous le
numéro de police 23860 k, contrat couvrant la zone géographique suivante : .
Numeéro individuel d'identification & la TVA FR4434289145400015
réguliérement mandaté & cet effet, demeurant & : 23 Place du Marché La Souteraine
ET:
Monsieur RIAUBLANC MARC
44 Rue de Lavaud
23300 LA SOUTERRAINE

désigné(s) ci-aprés « le localaire »
ll a ete convenu ce qun suui

Le presenf confrcn a pour objef lo locohon d'un Iogemeni qinsi de’rermune
A. Consistance dv logement

- localisation du logement : Maison d'habitation sise 1 Rue Armand Guillaumin 23300 LA SOUTERRAINE
comprenant une piéce salon/séjour, Une cuisine aménagée, 3 chambres, salle d'eau, WC
Chauffage électrique,

- type d'habitat : O immeuble collectif - B immeuble individuel

- régime juridique de limmeuble : B monopropriété - O copropriété

-lotn® et représentant tantiémes généraux de I'immeuble
- période de construction :

O avant 1949 - de 1949 & 1974 - O de 1975 & 1989 - O de 1989 & 2005 - B depuis 2005

- surface habitable : 87 m? .

- nombre de piéces principales : 4

- (le cas échéant) Autres parties du logement : garage, carport, terrasse, terrain clos attenant

- (le cas échéant) Eléments d'équipements du logement : néant

- modadalité de production de chauffage :

g individuelle

O collective, modailités de répartition de la consommation du locatdaire :

- modalité de production d'eau chaude sanitaire :

individuelle

O collective, modalités de réparition de la consommation du locataire ;

- B. Destination des locaux :

& Usage exclusif d'habitation principale - O Usage mixte professionnel et habitation principale Profession :

BAIL DE LOCATION OU DE COLOCATION DE LOGEMENT NU
Juin 2015
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C. Désignation des locaux et équipements accessoires de l'immeuble & usage privatif du locataire :
Pour un immeuble collectif :

0O garage lot n° tanfiémes généraux
0O parking lot n° tantiémes généraux
O cave lot n° tantiémes généraux
0O grenier lot n° tantiemes généraux
O autres :

Pour une maison individuelle :

O cave - B garage - O parking - O grenier

assainissement collectif

O assainissement individuel

O abri de jardin - O portail automatisé - O piscine (préciser, le cas échéant, le dispositif de sécurité) :

O citere de gaz d'une contenance de fitres
O cuve dfueld'une contenancede ______lifres
O auires :

D. Enumération des locaux, parties, équipements et accessoires de limmeuble & usage commun :
O chauffage collectif (préciser I'énergie utilisée) :
0O Gardiennage - O local poubelle - O laverie - O garage & vélo

O aire(s) de stationnement - O voie(s) de circulation privée - O aire(s) et équipements de jeu

O espaces verts

O ascenseur - O interphone - O porte & code -0 antenne

0O autres :

E. (Le cas échéant) Equipement d'accés aux iechnologies de I'informaﬂon ei de Io communicaﬂon necn’r
Il. DATE DE PRISE D'EFFET ET DUREE DU CONTRAT : : ; .

La durée du conirat et sa date de pnse d'effet sont ainsi def inies :

A. Date de prise d'effet du contrat : 21 janvier 2016

B. Duree du controt 6 ans

ans et dans les mémes conditions.
Le locataire peut mettre fin au bail & tout moment, aprés avoir donné congé. Le bailleur, quant & lui, peut mettre fin au bail
& son échéance et aprés avoir donné congé, soit pour reprendre le logement en vue de 'occuper lui-méme ou une
personne de sa famille, soit pour le vendre, son‘ pour un moﬂf seneux ei legmme
IV. CONDITIONS FINANCIERES. - : ' :
Les parties conviennent des conditions fi noncueres suwontes
A. Loyer
1° Fixation du loyer initial :
a) Montant du loyer mensuelt¥) : §80.00 € six cent quaire vingt euros
b) Modadlités particuliéres de fixation initiale du loyer applicables dans certaines zones tenduest ;

- le loyer du logement objet du présent contrat est soumis au décret fixant annuellement le montant maximum d'évolution
des loyers d la relocation : OUI O - NON B

- le loyer du logement objet du présent conirat est soumis au loyer de référence majoré fixé par amété préfectoral : Oul O -
NON B

- montant du loyer de référence : €/m? / Montant du loyer de référence majoré : €/m?
- complément de loyer : OUI O - NON

Loyer de base : €

Complément de loyer: €

Caractéristiques du logement justifiant le complément de loyer :

c) Informations relatives au loyer du demier locatairet®) : maison non louée précédemment

- montant du dernier loyer acquitté par le précédent locataire : €
-date de versement: __/_/____ - date de la derniére révisiondu loyer: __/_/__
2° Modadlités de révision :

a) Date de révision : 01/02
b) Date ou trimestre de référence de IIRL : 3¢me trimestre 2015 valeur 125.26

B. Charges récupérables

1. Modalité de réglement des charges récupémbles :

- Paiement périodique des charges sans provision O

- Provisions sur charges avec régularisation annuelle B Montant mensuel des provisions sur charges : 20 €

BAIL DE LOCATION OU DE COLOCATION DE LOGEMENT NU
Juin 2015
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E. Modalités de paiement
- périodicité du paiement19 : mensuelle & frimestrielle O
- pdiement & échoir B- & terme échu
- date ou période de paiement : entre le 17 et le 5 du mois
- le cas échéant, lieu de paiement : AGENCE NAUDON 23 Place du Marché 23300 LA SOUTERRAINE
- Montant total db & la prefiére échéance de paiement pour une période compléte de location :

[ I

[ S

Loyer mensuel hors complément de loyer 680 €
éventuel :

Complément de loyer éventuel : €
Provisions de charges : 20¢€
Contribution pour le partage des économies de

charges : €
Assurance récupérable pour le compte du €
locataire :

Soit un total de : 700 €

nature des tfravaux d'amélioration ou de mise en conformité avec les caractéristiques de décence effectués
depuis la fin du dernier contrat de location ou depuis le demier renouvellement :

(Le cas échéant) Moniant et nature des travaux d'amélioration effectués au cours des six derniers mois :

B. (Le cas échéant) Majoration du loyer en cours de bail consécutive & des travaux d'amélioration entrepris par le bailleur :
[nature des fravaux, modalités d'exécution, délai de réalisation ainsi que montant de la maijoration du loyer]i! '
C. {Le cas échéant) Diminution de loyer en cours de bail consécutive & des fravaux entrepris par le locataire : [durée de
cette diminution et, en cas de départ anficipé du locataire, modalités de son dédommagement sur justification des
dépenses effectuées]

Montant du dépdt de garantie de I'exécution des obiigations du locataire: 680 €. Le locataire a versé le dépdt de garantie
au bailleur O- au mandataire

N-coe Sa oo arnte o raL AN

VILCLAUSEDESOLIDARITE. .~ ©. ... . .. o e o
l est expressément stipulé que les copreneurs et toutes personnes pouvant se prévaloir des dispositions de I'article 14 de Ia
loi du 6 juillet 1989 seront tenus solidairement et indivisiblement de I'exécution des obligations du présent contrat.

Les colocataires soussignés, désignés le «(LOCATAIRE», reconnaissent expressément quiils se sont engagés solidairement et
que le bailleur n'a accepté de consentir le présent bail qu'en considération de cette cotitularité solidaire et n'aurait pas
consenti la présente location & I'un seulement d'entre eux.

Si un colocatdire délivrait congé et quittait les lieux, il resterait en tout état de cause tenu du paiement des loyers et
accessoires et, plus généralement, de toutes les obligations du bail en cours au moment de la délivrance du congé, et de
ses suites et notamment des indemnités d'occupation et de toutes sommes dues au fitre des travaux de remise en état, au
méme titre que le(s) colocataire(s) demeuré(s) dans les lieux pendant une durée de six mois & compter de la date d'effet
du congé. Toutefois, cette solidarité prendra fin, avant I'expiration de ce délai, si un nouveau colocaiaire, accepté parle
bailleur, figure au présent contrat.

La présente clause est une condition substantielle sans laquelle le présent bail n‘aurait pas été consenti.

VIl CLAUSERESOLUTOIRE. - . .. . . . . . .o e
Le présent conirat sera résilié immédiatement et de plein droit, sans qu'il soit besoin de faire ordonner cette résiliation en
justice, si bon semble au bailleur : .
— deux mois aprés un commandement demeuré infructueux & défaut de paiement aux termes convenus de tout ou
parfie du loyer et des charges ou en cas de non-versement du dép6t de garantie éventuellement prévu au contrat ;

— un mois aprés un commandement demeuré infructueux & défaut d'assurance contre les risques locatifs.
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Une fois acquis au bailleur le bénéfice de la clause résolutoire, le locataire devra libérer immédiatement les lieux.

Les frais, droits et honoraires des actes de procédure seront répartis entre le débiteur et le créancier conformément G
I'article L. 111-8 du code de procédure civile d’exécution. Il est précisé que le locataire sera tenu de toutes les obligations
découlant du présent bail jusqu’d la libération effective des lieux sans préjudice des dispositions de I'article 1760 du Code
civil et ce, nonobstant I'expulsion.

— dés lors qu'une décision de justice sera passée en force de chose jugée qui constatera les troubles de voisinage et
constituera le non-respect d’user paisiblement des locaux loués.

IX. HONORAIRES DE LOCATION

A. Dispositions applicables

Il est rappelé les dispositions du | de l'article 5 (1) de la loi du 6 juillet 1989, alinéas 1 a3:

« La rémunération des personnes mandatées pour se livrer ou préter leur concours a 'eniremise ou & la négociation d'une
mise en location d'un logement, tel que défini aux arficles 2 et 25-3, est & la charge exclusive du bailleur, & l'exception des
honoraires liés aux prestations mentionnées aux deuxiéme et troisiéme alinéas du présent |.

Les honoraires des personnes mandatées pour effectuer la visite du preneur, constituer son dossier et rédiger un bail sont
partagés entre le bailleur et le preneur. Le montant toutes taxes comprises imputé au preneur pour ces prestations ne peut
excéder celui imputé au bailleur et demeure inférieur ou égal @ un plafond par métre carré de surface habitable de la
chose louée fixé par voie réglementaire et révisable chaque année, dans des conditions définies par décret. Ces
honoraires sont dus & la signature du bail.

Les honoraires des personnes mandatées pour rédliser un état des lieux sont partagés entre le bailleur et le preneur. Le
montant toutes taxes comprises imputé au locataire pour cette prestation ne peut excéder celui imputé au bailleur et
demeure inférieur ou égal & un plafond par metre caré de surface habitable de la chose louée fixé par voie
réglementaire et révisable chaque année, dans des conditions définies par décret. Ces honoraires sont dus & compter de
la réalisation de la prestation. »

Plafonds applicables :
- montant du plafond des honoraires imputables aux locataires en matiére de prestation de visite du preneur, de
constitution de son dossier et de rédaction de bail : 8 €/m? de surface habitable ;
- montant du plafond des honoraires imputables aux locataires en matiére d'établissement de I'état des lieux dentrée : 3
€/m? de surface habitable.
B. Détail et répartition des honoraires
LOCATION ETABLIE SANS LE CONCOURS DE L'AGENCE
1. Honoraires a la charge du bailleur :
- prestations de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail : €
- le cas échéant, prestation de réalisation de I'état des lieux d'entrée : 163.20 €
- autres prestations :
Honoraires foutes taxes comprises d’entremise et de négociation dus & la signature du présent bail :
2. Honoraires & la charge du locataire :
- prestations de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail :
- le cas échéant, prestation de réglisation de 'état des lieux d'entrée : 163.20 €
1. Destination des locaux loués
Le bailleur est tenu de délivrer un logement conforme & sa destination.
Le locataire s'interdit expressément:
- d'utiliser les locaux loués autrement qu'a I'usage fixé au présent bail, & l'exclusion de tout autre ;
- d'exercer dans les locaux loués, en sa qudlité de locataire personne physique ou représentant d'une personne morale,
aucune activité commerciate industrielle ou artisanale, ni aucune profession libérale autre que celle éventuellement
prévue aux conditions particuliéres. En cas d'usage mixte professionnel et habitation, le locataire fera son affaire
personnelle de toute prescription administrative relative & 'exercice de sa profession. Le locataire s'engage & exercer sa
profession en sorte que le bailleur ne puisse, en aucun cas, étre recherché ni inquiété & ce sujet par 'administration, les
occupants de limmeuble ou les voisins.
- de céder en tout ou partie, a fitre onéreux ou gratuit, les droits qu'il détient des présentes, ou de sous-louer, échanger ou
metire & disposition les locaux objet des présentes, en tout ou partie, en meublé ou non, le tout sans 'accord écrit du
bailleur, y compris sur le prix du loyer et sans que cet éventuel accord puisse faire acquérir au sous-locataire aucun droit &
I'encontre du bailleur ni aucun fitre d'occupation, les dispositions de la loi du 6 juillet 1989 n'étant pas applicables au
contrat de sous-location. ,
2. Enirefien et nettoyage des générateurs de chauffage et de production d'eav chaude, de pompe & chaleur et des
climatisations
Le locataire devra faire entretenir et nettoyer & ses frais, aussi souvent qu'il en sera besoin conformément & la législation ou
& la réglementation en vigueur, et au moins une fois 'an, tous les appareils et installations diverses (chauffe-eau, chauffage
central, pompe & chaleur, climatisation, etc.) pouvant exister dans les locaux loués. Il devra en justifier par la production
d'une facture acquittée. Le locataire devra souscrire un contrat d'entrefien auprés d'un établissement spécialisé de son
choix pour assurer le bon fonctionnement et l'entretien du ou des générateurs de chauffage et de production d'eau
chaude lorsqu'il s'agit dinstallations individuelles. .
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L'entrefien incombant au locataire, il i appartiendra de produire les justifications de celui-ci, sans que l'absence de
demande de justifications d'entretien puisse entrainer une quelcongue responsabilité du bailleur.
3. Visite des locaux loués

- En cas de mise en vente ou relocation, le locataire devra laisser visiter les lieux loués deux heures pendant les jours

ouvrables qui seront conventionnellement arrétées avec le bcnueur A défaut d'accord les heures de visite sont fixées entre

17 et 19 heures.

4. Sinistres et dégradations

Le locataire s'oblige & déclarer tout sinistre & son assurance et  justifier, sans délai, au bailleur de cette déclaration.

Le locatdire s'oblige également & aviser sans délai par écrit le bailleur de toute dégradation ou de tout sinisire survenant
dans les locaux loués ; & défaut, il pourra étre tenu responsable de sa carence. Il serait, en outre, responsable envers le
bailleur de toute aggravation de ce dommage survenu aprés cette date.

5. Ramonage

Le locataire devra faire ramoner les cheminées et gaines de fumée des lieux loués aussi souvent quil en sera besoin
conformément & la législation ou & la réglementation en vigueur et au moins une fois par an. Il en justifiera par la
production d'une facture acquittée.

En cas de départ du locataire aprés la période de chauffe, il devra faire procéder & un nouveau ramonage avant la
remise des clés quand bien méme le dernier ramonage aurait été réalisé moins d'une année avant son départ.

6. Interdiction de cerlains appareils de chauffage

Le locataire ne pourra faire usage, dans les locaux loués, d'aucun appareil de chauffage & combustion lente ou continue,
en particulier d'aucun appareil utilisant le mazout ou le gaz, sans avoir obtenu préalablement I'accord et 'autorisation
écrite du bailleur et, dans le cas ou cette autorisation serait donnée le locataire devrait prendre & sa charge les frais
consécutifs aux aménagements préalables & rédliser s'il y a lieu (modif‘ ication ou adaptation des conduits ou des
cheminées d'évacuation, etc.).

ll reconnait avoir été avisé de ce que la violation de cette interdiction le rendrait responsable des dommages qui
pourrgient étre causés.

7. Jouissance paisible
Le locataire ne devra commettre aucun abus de jouissance susceptible de nuire soit & la solidité ou & la bonne tenue de

limmeuble, soit d'engager la responsabilité du bailleur envers les autres occupants de fimmeuble ou envers le voisinage. En
particulier, il ne pourra rien déposer, sur les appuis de fenéires, balcons et ouvertures quelconques sur rue ou sur cour, qui
puisse présenter un danger pour les auires occupants de limmeuble, ou causer une géne & ces occupanis ou qu
voisinage, ou nuire & 'aspect dudit immeuble. Il ne poura notamment y étendre aucun linge, tapis, chiffon, y déposer
aucun objet ménager, ustensile, outil quelconque. Il devra éviter tout bruit de nature & géner les autres habitants de
limmeuble, notamment regler tout appareil de radio, télévision et tout appareil de reproduction de sons de telle maniére
que le voisinage n'ait pas & s'en plaindre.

8. Détention d’animaux

Le locataire ne devra conserver dans les lieux loués aucun animal bruyant, malpropre ou malodorant, susceptible de
causer des dégradations ou une géne aux autres occupants de iimmeuble. De plus, il s'interdit de.détenir dans les lieux
loués des chiens de premiére catégorie, en application des articles L. 211-12 et suivants du code rural.

9. Nuisibles

Le locataire informera le bailleur ou son mandataire de la présence de parasites, rongeurs et insectes dans les lieux loués.
Les dépenses effectuées pour les opérations de désinsectisafion ou de désinfection intéressant les parties privatives seront &
sa charge dans le respect de la Iégislation sur les charges récupérables. Conformément & I'article L. 133-4 du code de la
construction et de I'habitation, le locataire est tenu de déclarer en madirie la présence de termites et/ou d'insectes
xylophages dans les lieux loués. Il s'engage pcarallélement & en informer le bailleur pour qu'il puisse procéder aux travaux
préventifs ou d'éradication nécessaires.

10. Usage des parties communes

Le locataire ne pourra déposer dans les cours, entrées, couloirs, escdliers, ni sur les paliers et, d'une maniére générale, dans
aucune des parties communes auires que celles réservées a cet effet, aucun objet, quel quiil soit, notamment bicyclettes,
cycles & moteur et autres véhicules, voitures d'enfant et poussettes.

11. Gel

Le locataire devra prendre toutes précautions nécessaires pour protéger du gel les canalisations d'eau aqinsi que les
compteurs, et sera, dans tous les cas, tenu pour responsable des dégéts qui pourraient survenir du fait de sa négligence. En
cas de dégdts des eaux, et notamment par suite de gel, le locataire devra le signaler au bailleur ou & son mandataire
dans les délais les plus brefs et prendre foutes mesures conservatoires visant & limiter les conséquences du sinistre. A défaut,
sa responsabilité poumrait étre engagée.

12. Personnel de I'immeuble

Le bailleur pourra remplacer I'éventuel employé d'immeuble chargé de I'eniretien par une entreprise ou un technicien de
surface effectuant les mémes prestations. Le locataire ne pourra rendre le bailleur ou son mandataire responsable des faits
du gardien, du concierge ou de I'employé dimmeuble qui, pour toute mission & Iui confiée par le locataire, sera considéré
comme son mandataire exclusif et spécial. Il est spécifié que le gardien, le concierge ou I'employé d'immeuble n'a pas
pouvoir d'accepter un congé, de recevoir les clés ou de signer soit un contrat de location, soit les quittances ou regus, soit
un état des lieux ou toute attestation ou cerlificat ; en conséquence, sa signature ne saurait engager le bailleur ou son
mandataire.

13. Systéme d’assainissement autonome :

Le locataire devra entretenir le sysfeme d'assainissement autonome et justifier de cet em‘re’rlen lors de la remise des cles

XI. AUTRES INFORMATIONS
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A - Informations relatives & I'amiante pour les immeubles collectifs dont le permis de construire a été délivré avant le 1
juillet 1997 .
- Parties privatives
Le locataire reconnait avoir été informé de I'existence d'un dossier amiante sur les parties privatives qu'il occupe (DAPP ou
DTA).
Sur demande écrite, le locataire pourra venir consulter ce document auprés du bailleur ou de son mandataire.
- Parties communes
Le locataire reconndit avoir été informé que le dossier technique amiante (DTA) sur les parties communes est tenu &
disposifion chez le syndic de la copropriété (selon ses propres moddalités de consultation).
Pour les immeubles en monopropriété, sur demande écrite, le locataire pourra venir consulter ce document auprés du
bailleur ou de son mandataire.
B - Informations relatives qux sinistres
Le bailleur a déclaré qu'a sa connaissance :
O Les biens, objet des présentes, n'ont subi aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité d'assurance
garantissant les risques de catastrophes naturelles, visés a I'article L. 125 2, ou technologiques, visés & I'article L. 128 2 du
code des assurances.
O Les biens, objet des présentes, ont subi un sinistre ayant son originef12:
ayant donné lieu au versement d'une indemnité d'assurance garantissant les risques de catastrophes naturelles visés &
I'article L. 125 2 ou technologiques visés a I'article L. 128 2 du code des assurances.
En conséquence, le bailleur informe par écrit le locataire de la cause de ce sinistre ainsi que de tous ceux survenus
pendant la période o il a été propriétaire de I'immeuble ou dont il a été lui-méme informé en application de I'article L.
125 5 du code de I'environnement.
C - Informations relatives au bruit
Si le bien est situé & proximité d'un aérodrome, conformément a l'article L. 147 5 du code de l'urbanisme, le baiileur informe
le locataire que le bien loué est classé dans le plan d'exposition au bruit, en zonet'd):
D - Informations relatives & la récupération des eaux de pluie (arrété du 21 aodt 2008 pris en application de la loi dv 30
décembre 2004)
Si les locaux loués comportent des équipements de récupération des eaux pluviales, le bailleur informe le locataire des
modalités d'utilisation de ceux-ci.
Xil. INDEMNITE D'OCCUPATION.
En cas de congé ou de resnhc’non sile Iocclfolre se moln’nen’r apres l expwohon du bOIl l| sera redevcble d'une mdemmte
d'occupation au moins égale au montant du demier oner, chorges. taxes et cccessowes réclamé.
Xil1. INFORMATIQUE ET LIBERTES
Les informations recueillies par le mondofclre dons Ie ccdre du présen'r con’rrof font I‘objet d'un 1rcn‘emen’r mformo'nque
nécessaire & I'exécution des missions confiées au mandataire par le présent contrat. Conformément & la loi informatique et
libertés du 6 janvier 1978 modifiée, les parties bénéficient d'un droit d'acceés, de rectification et de suppression des
informations qui les concement. Pour exercer ces droits, les parties peuvent s'adresser & 'agence, aux coordonnées ci-
dessus.
XIV. ANNEXES
Sont annexées et jointes au confrat de location les piéces suivantes :
A. (Le cas échéant) un extrait du réglement concernant la destination de Iimmeuble, la jouissance et 'usage des parties
privafives et communes, et précisant la quote-part afférente au lot loué dans chacune des catégories de charges
B. un dossier de diagnostics techniques comprenant :
- un diagnostic de performance énergétique ;
- un constat de risque d'exposition au plomb pour les immeubles construits avant le 19 janvier 1949 ;
- une copie d'un état mentionnant I'absence ou la présence de matériaux ou de produits de la construction contenant de
famiantet!4;
- un état de linstallation intérieure d'électricité et de gaz, dont l'objet est d'évaluer les risques pouvant porter atteinte a la
sécurité des personnes!is ;
- le cas échéant, un état des risques naturels et technologiques pour les zones couvertes par un plan de prevenhon des
risques technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans des
zones de sismicitél'sl ,
C. une noftice dinformation relative aux droits et obligations des locataires et des bailleurs
D. un état des lieuxt1?)
E (Le cas échéant) une autorisation préalable de mise en location('®

(Le cas échéant) les références aux loyers habituellement constatés dans le voisinage pour des logements
comporcbles“"l

NOTES

(1) Préciser si la personne morale est une société civile constituée exclusivement entre parents et alliés jusqu'au quatriéme
degré inclus.

{2) A reproduire si pluralité de bailleurs.

(3) Limité aux événements précis qui justifient que le bailleur personne physique ait & reprendre le local pour des raisons
professionnelles ou familiales.

(4) Lorsqu'un complément de loyer est appliqué, le loyer mensuel s ‘entend comme la somme du loyer de base et de ce
complément.
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[5) Zones d'urbanisation continue de plus de 50 000 habitants oU il existe un déséquilibre marqué entre l'offre et la
demande de logements, enirainant des difficultés sérieuses d'accés au logement sur 'ensemble du parc résidentiel telles
que définies par décret.

{é) Mention obligatoire si le précédent locataire a quitté le logement moins de dix-huit mois avant la signature du bail.

(7} Art. 23-1 de la loi n° 89-442 du 6 juillet 1989.

{8) Au cours de I'exécution du contrat de location et dans les conditions prévues par la loi, les colocataires peuvent
provoquer la résiliation de I'assurance souscrite par le bailleur pour leur compte.

(9) Comespond au montant de la prime d'assurance annuelle, éventuellement majoré dans la limite d'un montant fixé par
décret en Conseil d'Efat.

{10) Le paiement mensuel est de droit & tout moment a la demande du locataire.

(11} Clause invalide pour les travaux de mise en conformité aux caractéristiques de décence.

{12} Préciser I'origine du sinistre.

[13) Préciser si le bien est classé en zone A, B, C ou D dans le plan d'exposmon au bruit.

{14) A compter de l'enirée en vigueur du décret d'application listant notamment les matériaux ou produits concemés.

(15) A compter de la date d'entrée en vigueur de cette disposition, prévue par décret.

{(16) La liste des communes comprises dans ces zones est définie localement par arrété préfectoral.

(17) L'état des lieux d'entrée est établi lors de la remise des clés, dont la date peut étre ultérieure & celle de conclusion du
contrat.

(18) Dispositif applicable dans certains temitoires présentant une proportion importante d'habitat dégradé délimité
localement par I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére d'habitat ou, & défaut, le
conseil municipal (art. 92 de la loi n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au logement et un urbanisme rénové).

{19) Lorsque la détemination du montant du loyer est la conséquence dune procedure liée ‘au fait que le loyer
précédemment appliqué était manifestement sous-évalué.

LE PRESENT BAIL A ETE FAIT AU CABINET DU MANDATAIRE
A LA SOUTERRAINE, le 7 janvier 2016

EN 3 EXEMPLAIRES
Mots nuls  Lignes nulles

LE BAILLEUR ou son mandatiaire . LE LOCATAIRE (Lu et approuvé signature)

D ot o’
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Diagnostic de performance éner

étigue - logement (6.1)

N° : 61941015
Valable jusqu’au : 24/06/2025
Type de batiment : Maison individuelle
Année de construction : 2011
Surface habitable : 87 m?
Adresse :
1, Rue Armand Guillaumin
23300 LA SOUTERRAINE

Date : 25/06/2015
Diagnostiqueur : . ;
ALVAREZ David certifié par Bureau VERITAS
Technicien de la Construction
1, Rue Haute Saint Michel
23300 LA SOUTERRAINE
Signature

Propriétaire :

Nom :
SCI Investimmo
25, Rue Georges Magadoux
87100 LIMOGES

Propriétaire des installations communes (s'il y a lieu) :
Nom :
Non applicable

Ce document a été produit selon l'arrété no SOCU0611881A du 15 septembre 2006 relatif au diagnostic de performance énergétique pour les

batiments existants proposés a

Consommations annuelles par énergie

la vente en France métropolitaine

Obtenues par la meéthode 3CL-DPE, version 15¢, prix moyens des énergies indexés au 15 aodt 2010.

Consommation en énergies
finales

Consommation en energie
primaire

Frais annuels d'énergie

Détail par énergie et par
usage en kWhge

Détail par usage en kWhgp

Chauffage 11 185 kwh d'Elec

28 857 kWheo/an| 1180 € TTC™

2 438 kwh d'Elec

Eau chaude sanitaire

6 290 kWhep/an| 191 € TTC™

Refroidissement 0 kwh d'Elec

0 kWhgp/an 0€T1TC™

Consommation
d’énergie pour les
usages recenseés

13 623 kWh d'Elec

35146 kWheplan| 1 573 € TTC@

(1) : Hors abonnements, (2) : Abonnements inclus

Consommation énergétique
(en énergie primaire)
pour le chauffage, la production d’eau chaude
sanitaire et le refroidissement

Emission des gaz a effet de serre (GES) pour le
chauffage, la production d’eau chaude sanitaire et le
refroidissement

Consommation

Estimation des

2 2
conventionnelle : 403 kWhep/m®.an émissions : 24 Kg eqcoz/m“.an
Logement économe Logement Faible émission de GES Logement|
Logement énergivore Forte émission de GES

Calcul réalisé avec le logiciel Fisa-DPE v1.37, Mateur Fisa-DPE-3CL v1.37. www.fisa.fr, Fisa : les logiciels pour le genie climatique. Page
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Diagnostic de performance énergétique - logement (6.1)

. Descriptif du logement et de ses équipements

Logement Chauffage Eau chaude sanitaire
Toiture : Systéme : Systéme :
Plafond : Non isolé, plafond platre Radiateurs électriques avec progr. Chauffe-eau électrique Atlantic de
sur latte moins de 5ans de 300 litres (Ballon
Type 2 : Sous terrasse, isolé selon la vertical)
R.T. 2005
Plancherbas : Emetteurs : Inspection > 15 ans :
Plancher : Dalle béton isolée par Radiateurs électriques NFC NON
hourdis polystyréne
Murs :

Murs extérieurs : Béton cellulaire de 20 cm (type
siporex), isolé par 100mm de polystyréne

Type 2 : Béton cellulaire de 20 cm (type siporex), Aucune
isolation sur Garage

Menuiserie :

Fenétres et pories-fenétres : PVC, DV Argon 4/16/4,
Avec volet

Porte d'entrée : Porte pleine isolée

Energies renouvelables
renouvelable

Quantité d'énergie d’origine

0 KWhgp/m2.an

Type d’équipements présents
utilisant des énergies renouvelables :

Aucune installation

Pourquoi un diagnostic

» Pour informer le futur locataire ou acheteur ;

« Pour comparer différents logements entre eux ;

« Pour inciter & effectuer des fravaux d’éconcmie d'énergie et
contribuer & la réduction des émissions de gaz 3 effet de serre.

Consommation conventionnelle

Ces conscmmations sont dites conventionnelles car calculées pour
des conditions d'usage fixées (on ccnsidére que les occupants les
utilisent suivant des conditions standard), et pour des conditions
climatiques moyennes du lieu. Il peut donc apparaltre des
divergences importantes entre les factures d'énergie que vous payez
et la consommation conventionnelle pour plusieurs raisons : suivant
la rigueur de fhiver ou le comporiement réellement constaté des
occupants, qui peuvent s'écarter fortement de celui choisi dans les
conditions standard.

Conditions standard

Les conditions standard portent sur le mode de chauffage
(températures de chauffe respectives de jour et de nuit, péricdes de
vacance du logement), le nombre d'occupants et leur consommation
d’eau chaude, la rigueur du climat local (température de f'air et de
I'eau potable a 'extérieur, durée et intensité de Fensoleiilement). Ces
conditions standard servent d’hypothéses de base aux méthodes de
calcul. Certains de ces paramétres font ['objet de conventions
unifiées entre les méthodes de calcul.

Constitution des étiqueftes

La consommation conventionnelle indiquée sur I'étiquette énergie est
obtenue en déduisant de la consommation d'énergie calculée, la
consommation d'énergie issue éventuellement d'installations solaires

thermiques ou pour le solaire photovoltaique, la partie d’énergie
photovcltaique utilisée dans la partie privative du lot.

Energie finale et éneraie primaire

L'énergie finale est f'énergie que vous ufilisez chez vous (gaz,
électricité, fioul domestique, bois, etc.). Pour que vous disposiez de
ces énergies, il aura fallu les extraire, les distribuer, les stocker, les
produire, et donc dépenser plus d’énergie que celle que vous utilisez
en bout de course. L'énergie primaire est le total de toutes ces
énergies consommeées.

Usages recensés

Dans les cas ol une méthode de calcul est utilisée, elle ne reléve
pas 'ensemble des consommations d'énergie, mais seulement celles
nécessaires pour le chauffage, la production d’eau chaude sanitaire
et le refroidissement du logement. Certaines consocmmations comme
'éclairage, la cuisson ou [électroménager ne sont pas
comptabilisées dans les étiquettes énergie et climat des bétiments.

Variations des conventions de calcul et des prix de I'énergie

Le calcul des consommations et des frais d'énergie fait intervenir des
valeurs qui varient sensiblement dans le temps. La mention « prix de
'énergie en date du... » indique la date de l'arété en vigueur au
moment de I'établissement du diagnostic. Eile refiéte les prix moyens
des énergies que 'Observatoire de 'Energie constate au niveau
national.

Energles renouvelables
Elles figurent sur cette page de maniére séparée. Seules sont

estimées les quantités d'énergie renouvelable produites par les
équipements installés 3 demeure et utilisées dans le batiment.

Calcul réaflisé avec le logiciel Fisa-DPE v1.37, Moteur Fisa-DPE-3CL v1.37. www.fisa.fr, Fisa : les logiciels pour le génie climatique. l:gge 2/4
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Diagnostic de performance énergétique - logement (6.1)

Conseils pour un bon usage

En complément de I'amélioration de son logement (voir page suivante), il existe une multitude de mesures non coditeuses ou
trés peu colteuses pemettant d’économiser de I'énergie et de réduire les émissions de gaz & effet de serre. Ces mesures

concement le chauffage, 'eau chaude sanitaire et le confort d'été.

Chauffage
« Régulez et programmez : La régulation vise & maintenir la

température & une valeur constante, réglez le thermostat a
19 °C ; quant & la programmation, elle permet de faire
varier cefte température de consigne en fonction dés
besoins et de I'occupation du logement. On recommande
ainsi de couper le chauffage durant linoccupation des
pieces ou lorsque les besoins de confort sont limites.
Toutefols, pour assurer une remontée rapide en
température, on dispose d'un contrdle de la température
réduite que l'on régle généralement & quelques 3 a 4
degrés inférieurs a la température de confort pour les
absences courtes. Lorsque fabsence est prolongée, on
conseille une température “hors-gel” fixée aux environs de
8°C. Le programmateur assure automatiquement cette
tache. ’

 Réduisez le chauffage d’un degré, vous économiserez de 5
a 10 % d'énergie.

« Eteignez le chauffage quand les fenétres sont ouvertes.

« Fermez les volets et/ou tirez les rideaux dans chaque piéce
pendant la nuit.

» Ne placez pas de meubles devant les émetteurs de chaleur
(radiateurs, convecteurs,...), cela nuit & la bonne diffusion
de la chaleur.

Eau chaude sanitaire

e Ammétez le chauffe-eau pendant les péricdes d'inoccupation
(départs en congés,...) pour limiter les pertes inutiles.

» Préférez les mitigeurs thermostatiques aux mélangeurs.

Aération

Si votre logement fonctionne en ventilation

naturelle :

¢ Une bonne aération permet de renouveler l'air intérieur et
d’éviter la dégradation du bati par I'humidité.

o |l est conseillé d'aérer quotidiennement le logement en
ouvrant les fenétres en grand sur une courte durée et
nettoyez réguli¢rement les grilles dentrée d'air et les
bouches d'extraction s'il y a lieu.

« Ne bouchez pas les entrées d’air, sinon vous pourriez
mettre votre santé en danger. Si elles vous génent, faites
appel & un professionnel.

Si votre logement fonctionne avec une ventilation mécanique
contrblée :
o Aérez périodiquement le logement.

Confort d'été

o Utilisez les stores et les volets pour limiter les apports
solaires dans ia maison le jour.

= Ouvrez les fenétres en créant un courant d'air, la nuit pour
rafratchir.

Autres usages

Eclairage :

e Cptez pour des lampes
(fluoccompactes ou fluorescentes).

e Evitez les lampes qui consomment beaucoup frop
d'énergie, comme les lampes a incandescence ou les
lampes halogénes.

e Nettoyez les lampes et les luminaires (abat-our,
vasques...) ; poussiéreux, ils peuvent perdre jusqu'a 40 %
de leur efficacité lumineuse.

basse consommation

Bureautique / audiovisuel :

« Eteignez ou débranchez les appareils ne fonctionnant que
quelques heures par jour (téléviseurs, magnétoscopes,...).
En mede veille, ils consomment inutilement et augmentent
votre facture d’électricité. -

Electroménager (cuisson, réfrigération,...) :
« Optez pour les appareils de classe A ou supérieure (A+,
A+t )

Calcul réalisé avec le logiciel Fisa-DPE v1.37, Moteur Fisa-DPE-3CL v1.37. www.fisa.fr, Fisa : les logiciels pour le génie climatique. Pagg 3/4
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‘Diagnostic de performance énergétique - logement (6.1)

Recommandation d’amélioration énergétique

Sont présentées dans le tableau suivant quelques mesures visant & réduire vos consommations d'énergie. '

Les consommations, économies, efforts et retours sur investissement proposés ici sont donnés a titre indicatif et séparément
les uns des autres.

Certains colts d’investissement additionnels éventuels (travaux de finition, etc.) ne sont pas pris en compte. Ces valeurs
devront impérativement étre complétées avant réalisation des travaux par des devis d'entreprises. Enfin, il est & noter que
certaines aides fiscales peuvent minimiser les codts moyens annonces (subventions, crédit d'impét, etc.).

Nouvelle
. Rapidité du
N consommation Effort Crédit
Mesures d’amélioration conventionnelle d’investissement Economies i vr:;:I:;::mrent d'impét
KWhep/m?.an "
Isolation des combles 228 €L ik gkak @t *

Isolation de Ia toiture, en veillant & ce que Isolation seit continue sur toute la surface du plancher.

* Selon I'éligibilité du matériel au crédit d'impot.

Légende
Economies Effort d’investissement Rapidité du retour sur
investissement
g : <100 € TTC/an L :<200€TTC EPEHTHT : moins de 5 ans
:de 100 2200 € TTC/an € :de200a41000€TTC EM MNP :de5a10ans
:1de200a4300€TTC/an €L :de1000a5000€TTC :de 10 & 15 ans
WKL (Plusde300€TTC/an  SEEE : plus de 5000 € TTC & : plus de 15 ans
Commentaires :

Toutes les fenétres et portes fenétres sont équipées de volets. 1l faut les utiliser en hiver pour limiter les
_ déperditions de chaleur la nuit et en été la journée pour se protéger des rayons du soleil.

Concemant la VMC, les bouches de soufflage et les bouches d'extraction doivent étre nettoyées réguliérement.
La ventilation ne doit jamais étre arrétée. :

Le présent diagnostic est basé sur un abonnement électrique double tarif.
Informations portées a la connaissance de I'opérateur en diagnostic immobilier par le propriétaire.

La construction a moins de § ans, I'un des garde-fous de la réglementation en vigueur lors de
la construction du logement n'a pas été respecté (isolation des combles).

Les travaux sont a réaliser par un professionnel qualifié.

Pour aller plus loin, il existe des points info-énergie : http:/www.ademe fr/particuliers/PIE/liste_eie.asp
Vous pouvez peut-étre bénéficier d'un crédit d'impot pour réduire le prix d'achat des fournitures, pensez-y !

www.impots.gouv.fr Pour plus d'informations : www.ademe.fr ou www.logement.equipement.gouv.fr

. Caleui realisé avec le logiciel Fisa-DPE v1.37, Moteur Fisa-DPE-3CL v1.37. www.fisa.fr, Fisa : les logiciels pour le génie cl?natique. Page 4/4
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Notice du coiit des réparations facturées et déduit du dépt de garantie si
non réalisées lors de I’état des lieux de sortie

vmMmc

Nettoyage des bouches de ventilation contrélee (VMC) 25,00€
SANITAIRE

Démontage et détartrage des robinets 25,00€

si changement nécessaire sur facturation
Détartrage et désinfection des lavabos, douches, éviers, baignoires,

falences, parois, WC... 45,00 €
Nettoyage et désinfection des abattants de WC 15,00 €
si changement nécessaire sur facturation
Nettoyage des bondes douche, baignoire... 15,00 €
contrdle des joints de robinets 15,00 € le robinet
si changement nécessaire sur facturation
contréle des joints du systéme de chasse d'eau 48,00 €

si changement nécessaire sur facturation
controle d'étanchéité des siphons et vérification des carreaux de faience
et joints : douches, éviers, baignoires... si a refaire 4500 €
remplacement du flexible sanitaire 20,00 €
si carrelage félé ou cassé sur facturation :

EQUIPEMENTS CUISINE

Nettoyage et désinfection des réfrigérateurs/freezer, joints de porte... 25,00€
attention lors du dégivrage a prévoir la réception de I'eau pour éviter les

dégéts des eaux.

Nettoyage des plaques de cuisson 25,00 €

Eviter de rayer ou briler les plans de travail en utilisant des planches &
découper ou dessous de plat remplacement sur facturation (environ 150 €)

MENUISERIES o
Nettoyage des menuisieries intérieures et exterieures : vitres, entourage,
joints... 50,00 € la menuisierie
ne pas percer les menuisieries, il existe des systémes de fixation adaptés
si remplacement nécessaire de la fenétre sur facturation

Nettoyage des volets intérieur et extérieur et rambardes garde-corps 45,00 € la paire
Nettoyage des plinthes, dessus de meubles, interupteurs (traces de doigts) 20,00 € par piegce
si carrelage félé ou cassé sur facturation
remplacement des ampoules 8,00 € ampoule
état général du logement propre : si besoin lessivage, détachage... sur facturation

les murs doivent étre identiques a 'entrée, un lessivage et/ou une peinture
vous seront facturés si besoin
attention aux rayures ou taches indélébiles sur les parquets, lino, moquettes

codt du remplacement sur facturation
ATTENTION AUX ANIMAUX
remettre en état tous les murs, portes... griffés ou tachés d'urine... sur facturation

si remplacement nécessaire de la fenétre sur facturation
Désinsectisation : Nous avons d, par le passé, devoir procéder au traitement
d'appartement de locataire propriétaire d'animaux, contre les puces, et ce,
quelques jours aprés avoir réalisé ['état des lieux de sortie car les puces

n'avaient pas été remarqué de suite. Coat du traitement 350,00 €
remplacement de la pile du détecteur 8,00 €
remplacement du filire de la hotte 8,00€

[7R



NOTICE D’'INFORMATION
RELATIVE AUX DROITS ET
OBLIGATIONS DES
LOCATAIRES ET DES
BAILLEURS

Préambule

. Etablissement du bail.

.1. Forme et contenu du contrat.

.2. Durée du conirat.

.3. Conditions financiéres de la location.
3.1. Loyer.

1.3.1.1. Fixation du loyer initial.

1.3.1.2. Evolution du loyer en cours de
contrat.

1.3.1.2.1. Révision annuelle du loyer.
1.3.1.2.2. Evolution du loyer consécutive &
des travaux.

1.3.1.3. Ajustement du loyer au
renouvellement du bail.
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1.3.4. Modalités de paiement.

1.4. Garanties.
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3. Fin de contrat et sortie du logement.
3.1. Congsés.

3.1.1. Congé délivré par le locataire.
3.1.2. Congé délivré par le bailleur.
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3.2.2. Restitution du dépdt de garantie.
4. Réglement des litiges locatifs.

4.1. Regles de prescriptions.

4.2. Réglement amiable et conciliation.
4.3. Action en justice.
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4.3.2.1. Mise en ceuvre de la clause
résolutoire de plein droit.

4.3.2.2. Résiliation judicaire.

4.3.2.3. Assignation aux fins de résiliation
du bail et pouvoirs du juge.
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Préambule

Le régime de droit commun des baux d'habitation,
applicable aux locations de logements constituant la
résidence principale des locataires, est défini
principalement par la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant
a améliorer les rapports locatifs.

La présente notice d'information rappelle les principaux
droits et obligations des parties ainsi que certaines des
voies de conciliation et de recours possibles pour régler
leurs litiges.

Si la plupart des régles s'appliquent indifféremment a
l'ensemble des locations, la loi prévoit certains
aménagements pour les locations meublées ou les
colocations afin de prendre en compte les spécificités
attachées a ces catégories de location.

Pour prétendre a la qualification de meublé, un logement
doit &tre équipé d'un mobilier en nombre et en qualité
suffisants pour permettre au locataire d'y dormir, manger
et vivre convenablement au regard des exigences de Ia vie
courante (titre 1* bis de la loi du 6 juillet 1989).

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
matiére de colocation (art. 8-1).

1. Etablissement du bail

1.1. Forme et contenu du contrat
Le contrat de location est établi par écrit et respecte un
bail type défini par décret.

Le bail peut étre établi directement entre le bailleur et le
locataire, éventuellement avec laide d'un intermédiaire
(agent

immobilier, administrateur de biens, huissier, notaire...). ll
doit &tre fait en autant d'originaux que de parties et remis &
chacune d'elles.

Le contrat de location doit compaorter certaines mentions et
notamment lidentité des parties, la description du
logement, sa surface habitable et les conditions
financiéres du contrat. Ainsi, en cas d'inexactitude
supérieure a 5 % de la surface habitable mentionnée au
bail d’'une location nue, le locataire peut demander une
diminution de loyer proportionnelle & I'écart constaté (art. 3
et 3-1).

Certaines clauses sont interdites. Si elles figurent dans le
contrat, elles sont alors considérées comme étant
inapplicables. Il s'agit notamment 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 loyer, qui interdisent au
locataire d’héberger des personnes ne vivant pas
habituellement avec lui, qui prévoient des frais de
délivrance ou d’envoi de quittance, etc. (art. 4).

Le baiileur est tenu de remettre au locataire un certain
nombre de documents lors de la signature du contrat, et
notamment un dossier de diagnostics techniques
(art. 3-3).

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
immobilizre familiale, et de six ans lorsqu'l est une
personne morale (par exemple, une société, une
association).

A 1a fin du bail et a défaut de congé donné par I'une ou
l'autre des parties, le bail est renouvelé sur proposition du
bailleur ou reconduit automatiquement et dans les mémes
conditions pour trois ans lorsque le bailleur est une
personne physique ou une société civile immobiliére
familiale, et pour six ans lorsqu'il est une personne morale
(art. 10).

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

Location d’'un logement meub!é :

Le contrat de location d’un logement meublé est conclu
pour une durée d'au moins un an. A la fin du bail et a
défaut de congé donné par le bailleur ou le locataire ou de
proposition de renouvellement, le bail est reconduit
automatiquement et dans les mémes conditions pour un
an,

Lorsque 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 la reconduction du contrat, celui-ci
prend fin a son terme (art. 25-7).

1.3. Conditions financiéres de la location
1.3.1. Loyer
1.3.1.1. Fixation du loyer initial

En principe, le loyer initial est fixé librement entre les
parties au contrat. Cependant, dans certaines zones ot |l
existe un déséquilibre marqué entre l'offre et la demande
de logements, entrainant des difficultés sérieuses d’accés
au logement, les loyers peuvent étre 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.

Logements situés dans des « zones de tension du marché
locatif » (art. 18) :

Pour I'ensemble des communes comprises dans ces
zones, un décret fixe chaque année le montant maximum
d'évolution des loyers en cas de relocation d'un logement.
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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 I'évolution de TFindice de
référence des loyers (IRL). L'augmentation de loyer peut
étre supérieure dans des cas particuliers : lorsque certains
travaux d'amélioration ou de mise en conformité avec les
caractéristiques de décence sont réalisés par le bailleur cu
lorsque. le loyer est manifestement sous-évalué. Par
ailleurs, les logements faisant I'objet d'une premiére
location, les logements inoccupés par un locataire depuis
plus de dix-huit mois et les logements ayant fait I'objet,
depuis moins de six mois, de travaux d’amélioration d'un
montant au moins égal a la demnigre année de loyer, sont
exclus du champ de ce dispositif.

Logements situés dans certaines « zones de tension du
marché locatif » dotées d’un observatoire local des loyers
agréé (art. 17 et 25-9) : ’

Un mécanisme complémentaire d’encadrement du niveau
des loyers des logements mis en location peut s’appliquer
dans les communes qui sont dotées d'un observatoire
local des loyers agréé par Etat. Ce dispositif s’appuie sur
des références de loyers déterminées & partir des données
repiésentatives des loyers du marché locatif local
produites par les observatoires locaux des loyers dans le
respect de prescriptions méthodologiques définies par un
conseil scientifique.

A partir de ces données, les préfets concernés fixent
annuellement par arrété et pour chaque catégorie de
logement et secteur géographique donnés, des références
de loyers (loyer de référence, loyer de référence majoré et
loyer de référence minoré) exprimées par un prix au métre
carré de surface habitable.

Dans les territoires ol 'arrété préfectoral est pris, le loyer
au métre carré des logements mis en location ne peut pas
excéder le loyer de référence majoré, ce dernier devant
étre mentionné dans le contrat de location. Toutefois,
lorsque le logement présente certaines caractéristiques, le
bailleur peut fixer un loyer supérieur au loyer de référence
majoré en appliquant un complément de loyer au loyer de
base, lorsque celui-ci est égal au loyer de référence
majoré corfespondant au logement. Le montant de ce
complément de loyer et les caractéristiques le justifiant
doivent étre mentionnés dans le contrat de location. Le
locataire dispose d'un délai de trois mois pour contester ce
complément de loyer en saisissant d'aberd la commission
départementale de conciliation compétente, et, en
labsence d’accord entre les parties, en ayant recours au
juge.

1.3.1.2. Evolution du loyer en cours de contrat
1.3.1.2.1. Révision annuelle du loyer (art. 17-1) :

Lorsqu’une clause le prévoit, le loyer peut étre révisé, une
fois par an, a une date de révision indiquée au bail ou, &
défaut, & la date anniversaire du bail. Cette augmentation
annuelle du loyer ne peut étre supérieure a la variation de
l'indice de référence des loyers (IRL) publié par 'INSEE.
Cet indice comespond & la moyenne, sur les douze
derniers mois, de I'évolution des prix a la consommation,
hors tabac et hors loyers.

L'indice de référence a prendre en compte est celui du
trimestre qui figure dans le bail ou, a4 défaut, le demier
indice publié a la date de signature du contrat. Il est a
comparer avec lindice du méme trimestre connu a la date
de révision.

Le bailleur dispose d'un délai d'un an, & compter de la date
de révision, pour en faire la demande. La révision prend
effet au jour de sa demande ; elle ne peut donc pas étre
rétroactive.

Passé ce délai, la révision du loyer pour 'année écoulée
n'est plus possible.

Si le bail ne prévoit pas de clause de révision, le loyer
reste le méme pendant toute la durée de la location.

1.3.1.2.2, Evolution du loyer consécutive a des travaux
(art. 6 et 17-1) :

Exceptionnellement, le loyer d'un logement répondant aux
caractéristiques de décence peut é&tre revu a la hausse ou
a la baisse en cours de bail lorsque le bailleur et le
locataire ont convenu de travaux que 'une ou l'autre des
parties fera exécuter & ses frais durant Pexécution du
contrat.

La clause du contrat de location ou I'avenant qui prévoient
cet accord doit fixer la majoration ou la diminution de loyer
applicable suite a la réalisation des travaux et, selon le
cas, fixer ses modalités d’application. Lorsqu’elle concerne
des travaux & réaliser par le bailleur, cette clause ne peut

- porter que sur des travaux d’amélioration.

1.3.1.3. Ajustement du loyer au renouvellement du bail
(art 17-2 et 25-9)

Hors « zones de tension du marché locatif », le loyer ne
fait fobjet d'aucune réévaluation au moment du
renouvellement du bail sauf s'il est manifestement sous-
évalué. Ainsi, & I'expiration du bail, si le bailleur considére
que le loyer est manifestement sous-évalué, il peut
proposer une augmentation de loyer, en se référant aux
loyers habituellement constatés dans le voisinage pour
des logements comparables.

Il doit faire cette proposition au moins six mois avant le
terme du contrat par lettre recommandée avec accusé de
réception, par acte d’huissier ou remis en main propre
contre récépissé ou émargement. Cette proposition doit
reproduire intégralement, sous peine de nullité, les
dispositions légales relatives & la réévaluation de loyer
(art. 17-2 [If]) et indiquer le montant du nouveau loyer
proposé ainsi que la liste des références de loyers ayant
servi & le déterminer.

En cas de désaccord ou a défaut de réponse du locataire
quatre mois avant le terme du contrat, la commission
départementale de conciliation peut étre saisie. Celle-ci
s'efforce de concilier les parties et en cas d’échec rend un
avis pouvant étre transmis au juge saisi par 'une ou {"autre
des parties.

A défaut de conciliation, le bailleur peut alors saisir le juge
d'instance qui fixera alors Iui-méme le loyer applicable.

Si, au terme du contrat, aucun accord n'est trouvé, ou si le
juge d'instance n’est pas saisi, le contrat est reconduit aux
mémes conditions de loyer (éventuellement révisé, si une
clause le prévoit).

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

- lorsque la hausse est inférieure ou égale 4 10 % de
Fancien loyer, 'augmentation est échelonnée par tiers sur
trois ans, si le bailleur est un particulier, ou par sixiéeme sur
six ans, s'il est une personne morale. Cette hausse
s'entend hors révision annuelle liée a la variation de
I'indice de référence des loyers ;

- lorsque la hausse est supérieure & 10 % de I'ancien
loyer, elle doit étre, dans tous les cas, étalée par sixiéme
sur six ans. L'étalement par sixiéme s'applique méme si le
bail est renouvelé pour une durée infériéure a six ans, par
exemple pour trois ans. Dans ce cas, I'augmentation
continue a s'échelonner lors du renouvellement suivant.
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Enfin, sur certains teritoires (cf. § 1.3.1.1), les modalités
d'ajustement du loyer au renouvellement du contrat
connaissent certaines particularités :

- dans fensemble des zones « de tension du marché
locatif », un décret limite la hausse de loyer applicable au
renouvellement de bail ;

- dans les zones « de tension du marché locatif » dotées
d'un observatoire local des loyers et pour lesquelles un
arrété préfectoral fixe des références de loyers, deux
procédures d'encadrement des loyers au stade du
renouvellement du bail sont ouvertes :

- le locataire 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
reéférence majoré publié par le préfet. Hl doit alors faire une
proposition au bailleur, au moins cinq mois avant le terme
du bail, par lettre recommandée avec accusé de réception,
par acte d'huissier ou remis en main propre contre
récépissé ou émargement ;

- le bailleur peut engager 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. Il doit alors faire
une proposition au locataire, au moins six mois avant le
terme du bail et dans les mémes conditions de forme, qui
ne peut étre supérieure au loyer de référence minoré.

1.3.2. Charges locatives (art. 23)

Les charges locatives, ou charges récupérables,
correspondent a certaines 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 a la chose louée, de dépenses d'entretien
courant et de menues réparations relatives aux parties
communes, et de certaines impositions liées a des
services au locataire.

La liste des charges récupérables est limitativement
énumérée par un décret™” qui distingue huit postes de
charges.

Le bailleur peut donc récupérer ces charges auprés des
locataires de deux maniéres :

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

- de maniére réguliegre 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 total des provisions versées par le locataire
avec les dépenses effectives engagées par le bailleur
pendant année. Si les provisions sont supérieures aux
dépenses réelles, celui-ci doit reverser le trop-pergu au
locataire ; dans le cas contraire, il peut exiger un
complément.

Le montant des charges récupérées par le bailleur doit
étre dans tous les cas justifié.
C’est ainsi que le bailleur doit communiquer au locataire :

- le décompte des charges locatives par nature de charges
(électricité, eau chaude, eau froide, ascenseur...) ;

- le mode de répartition entre les locataires si le logement
est situé dans un immeuble collectif ;

- une note d'information sur les modalités de calcul des
charges de chauffage et de production d’eau chaude
sanitaire collectives.

Dans les six mois suivant 'envoi du décompte, le bailleur
doit tenir & la disposition du locataire I'ensemble des
piéces justificatives de charges compiémentaires (factures,
contrats de fournitures). A compter du 1* septembre 2015,
il doit transmettre le récapitulatif des charges du logement
par voie dématérialisée ou par voie postale dés lors que le
locataire en fait la demande.

Si la régularisation des charges n'a pas été effectuée dans
'année suivant leur exigibilité, le locataire peut exiger un
paiement échelonné sur douze mois (art. 23).

Location de logement meublé et colocation (de logement
nu ou meublé) :

Les parties peuvent opter, lors de la conclusion 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 cas,
le montant du forfait est fixé dés la conclusion du contrat et
ne donne pas lieu & régularisation. Ce montant,
éventuellement révisé chaque année dans les mémes
conditions que le loyer, ne doit pas étre manifestement
disproportionné au regard des charges dont le locataire se
serait acquitté sur justification des dépenses engagées par
le bailleur (art. 8-1 et 25-10).

(1) Décret n® 87-713 du 26 aolt 1987 pris en application
de l'article 18 de la loi n*® 86-1290 du 23 décembre 1986
tendant a favoriser l'investissement locatif, I'accession & la
propriété de logements sociaux et le développement de
l'offre fonciére et fixant la liste des charges récupérables.

1.3.3. Contribution du locataire au partage des
économies de charges (art. 23-1)

Dans le cadre d'une location nue, une contribution
financiére peut étre demandée au locataire en plus du
loyer et des charges lorsque le bailleur a réalisé dans les
parties privatives d'un logement, ou dans les parties
communes de limmeuble, des travaux d’économies
d’énergie.

Cette contribution, limitée au maximum a quinze années et
dont le montant est fixe et non révisable, peut étre
demandée au locataire au titre du partage des économies
de charges a partir de la date d'achévement des travaux,
dans des conditions strictement fixées par les textes.

1.3.4. Modalités de paiement

Le paiement du loyer et des charges doit étre effectué a la
date prévue au contrat.

Le bailleur est tenu de transmettre gratuitement au
locataire qui en fait la demande, une quittance, qui indique
le détail des sommes versées par le locataire en
distinguant le loyer et les charges. Avec laccord du
locataire, la quittance peut étre transmise par voie
dématérialisée. Aucuns frais liés a la gestion de lavis
d’échéance ou de la quittance ne peuvent étre facturés au
locataire (art. 21).

1.4. Garanties

Fréquemment, le bailleur exige certaines garanties pour se
prémunir de FPinexécution des obligations du locataire.
Pour ce faire, le balilleur dispose de différents moyens,
strictement encadrés par la loi.
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1.4.1. Dépéot de garantie (art. 22)

Le contrat de location peut prévoir le paiement d'un dépbt
de garantie qui sert & couvrir les éventuels manquements
du locataire 2 ses obligations locatives.

Son montant doit obligatoirement figurer dans le bail. Il ne
peut pas étre supérieur 2 un mois de loyer, hors charges,
pour les locations nues et ne peut faire l'objet d’aucune
tévision en cours ou au renouvellement du bail.

Pour les locations meublées, le montant du dép6t est limité
a deux mois de loyer (art. 25-6).

Au moment de la signature du bail, le dépét de garantie
est versé au bailleur directement par le locataire ou par
I'intermédiaire d’un tiers.

Les medalités de restitution du dépét de garantie a la fin
du bail sont précisées dans la partie 3.2.2.

1.4.2. Garantie autonome {art. 22-1-1)

Une garantie autonome peut étre souscrite en lieu et place
du dépét de garantie, dans la limite du montant de celui-ci.
Appliquée au contrat de location, la garantie autonome est
fengagement par lequel le garant s'oblige, en cas de
non-respect par le locataire de ses obligations, & verser
une somme, soit & premiére demande, soit suivant des
modalités convenues sans pouvoir opposer aucune
exception & 'obligation garantie.

1.4.3. Cautionnement (art. 22-1)

La caution est la personne qui, dans un document écrit
appelé « Acte de cautionnement », s'engage envers le
bailleur & payer les dettes locatives du locataire et a
exécuter 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'il a déja souscrit une assurance, ou toute autre
forme de garantie, garantissant les obligations locatives
(ex. : garantie des risques locatifs, assurance privée) sauf
si le logement est loué a un étudiant ou un apprenti.

En principe, lorsque e bailleur est une personne morale,
hors société immabiligre familiale, une caution ne peut étre
demandée que si le logement est loué a un étudiant qui ne
bénéficie pas d’une bourse de I'enseignement supérieur
ou si elle est apportée par certains organismes.

Le bailleur ne peut enfin pas refuser la caution présentée
au motif qu'elle ne posséde pas la nationalité frangaise ou
qu'elle ne réside pas sur le territoire métropolitain.

Forme et contenu de I'acte de cautionnement :

L’engagement de caution doit étre écrit. Le bailleur doit
remettre un exemplaire du contrat de location & la caution.
L’engagement de caution doit obligatcirement comporter
certaines informations, écrites de la main de la caution.

Durée de 'engagement :

Engagement sans durée :

Si aucune durée d’engagement ne figure dans facte, la
caution peut mettre fin 4 son engagement a tout moment
par lettre recommandée avec avis de réception.

Toutefois, la résiliation signifiée au bailleur ne prend effet
qu'a l'expiration du bail en cours.

En pratique, la caution qui résilie son engagement reste
done tenue des dettes locatives jusqu'a la fin du contrat de
location en cours, elle n‘en est-plus tenue lorsque le bail
est reconduit ou renouvelgé.

Engagement & durée déterminée :

Quand une durée précise est indiquée dans l'acte de
cautionnement, la caution ne peut pas résilier son
engagement. Elle est tenue des dettes locatives jusqu’a la
date initialement prévue.

Colocation (de logement loué nu ou meublé) (art. 8-1) :

Dans une colocation, les colocataires et les personnes qui
se portent caution pour leur compte peuvent étre
solidairement tenus responsables du paiement du loyer.
Lorsqu'un des colocataires donne congé, cette solidarité
cesse lorsqu'un nouveau colocataire le remplace ou, a
défaut de remplagant, au bout de six mois aprés la fin du
délai de préavis du congé.

Par ailleurs, I'engagement de la personne qui s'est portée
caution pour le colocataire sortant cesse dans les mémes
conditions. A cet effet, lacte de cautionnement doit
nécessairement identifier un des colocataires.

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

Lors de la remise et de la restitution des ciés, un état des
licux doit &tre établi. Ce document décrit I'état du logement
loué avec précision, ainsi que les équipements qu'il
comporte. En comparant I'état des lieux dressé a F'arrivée
et au départ du locataire, le bailleur pourra demander
réparation des détériorations causées par le locataire. A
défaut d'état des lieux d'entrée, le logement est présumé
avoir été délivré en bon état sauf si le locataire en apporte
fa preuve contraire ou si le bailleur a fait obstacle a
I'établissement de I'état des lieux.

Il est établi par écrit contradictoirement et amiablement par
le bailleur et le locataire ou par un tiers mandaté par les
deux parties. Un exemplaire doit étre remis & chaque
partie. L'état des fieux d’entrée peut dans certains cas étre
complété uitérieurement a sa réalisation. Le locataire peut
demander au bailleur ou a son représentant de compléter
Iétat 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 la période de chauffe
concemant I'état des éléments de chauffage. Si le bailleur
refuse de compléter I'état des lieux, le locataire peut saisir
ia commission départementale de conciliation dont dépend
le togement.

Si les parties ne peuvent &tablir Pétat des lieux de maniére
contradictoire et amiable (par exemple, si l'une des parties
ne se présente pas ou si les parties ne s'accordent pas sur
le contenu de ['état des lieux), le bailleur ou le locataire
peut faire appel & un huissier pour I'établir. Ce demier doit
aviser les parties au moins sept jours a Favance par lettre
recommandée avec avis de réception. Dans ce cas, les
frais d'huissier sont partagés par moitié entre le bailleur et
le locataire, les tarifs sont fixes et déterminés par décret®.

Location de logement meublé :

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

(2) Décret n° 96-1080 du 12 décembre 1996 portant
fixation du tarif des huissiers de justice en matiére civile et
commerciale.




2. Droits et obligations des parties

Au-dela des conditions particuligres prévues par le contrat
de location, bailleurs et locataires sont soumis a un certain
nombre d'obligations prévues par la loi durant 'exécution
du contrat.

2.1. Obligations générales du bailleur (art. 6)
Délivrer un logement décent :

Le bailleur est tenu de remettre au locataire un logement
decent, ne laissant pas apparaitre de risques manifestes
pouvant porter atteinte a la sécurité physique ou & la santé
et doté des éléments de confort le rendant conforme a
lusage d'habitation. Un décret® détermine les
caractéristiques relatives & la sécurité physique et a la
santé des locataires, aux éléments d'équipements et de
confort et & la surface et au volume habitable que doit
respecter un logement décent.

Si le logement ne satisfait pas ces caractéristiques, le
locataire peut demander au bailleur sa mise en conformité.
A défaut de réponse de celui-ci a la demande de mise en
conformité dans un délai de deux mois ou a défaut
d’accord entre les parties, la commission départementale
de conciliation peut étre saisie par 'une ou Fautre des
parties. A défaut de saisine ou d'accord constaté par la
commission, le juge peut étre saisi du litige aux fins de
déterminer la nature des travaux a réaliser et le délai de
leur exécution.

Délivrer un logement en bon état :

Le bailleur est tenu de remettre au locataire un logement
en bon état d'usage et de réparations, et doté
d’équipements en bon état de fonctionnement.

Si le logement n’est pas en bon état, les parties peuvent
convenir, par une clause expresse insérée dans le bail, de
travaux que le locataire exécutera ou fera exécuter en
contrepartie d’une réduction de loyer pendant une période
déterminée (cf. § 1.3.1.2.2). Une telle clause ne peut
concerner que des logements répondant déja aux
caractéristiques de décence.

Entretenir le logement :

Le bailleur est tenu d’entretenir les locaux en état de servir
4 Fusage prévu par le contrat, et d'y faire toutes les
réparations nécessaires au maintien en état et a 'entretien
normal des locaux loués, en dehors de tout ce qui touche
aux réparations locatives (menues réparations et entretien
courant & la charge du locataire, cf. partie 2.2).

Aménagements réalisés par le locataire :

Le bailleur ne peut s'opposer aux aménagements que son
locataire souhaite réaliser dans le logement, 4 condition
qu'il ne s'agisse pas de travaux de transformation.

A titre d'exemple, la modification du coloris des peintures
ou la pose du papier peint pourraient étre considérées
comme de simples aménagements du logement que le
bailleur ne saurait interdire. En revanche, le fait d'abattre
une cloison ou de transformer une chambre en cuisine
constituerait une transformation nécessitant préalablement
une autorisation écrite du bailleur.

Usage du logement :

Le bailleur doit assurer au locataire un usage paisible du
logement. Le logement loué est le domicile du locataire. A
ce titre, il en a la jouissance exclusive et peut utiliser les
lieux librement dans le respect du contrat de location et, le
cas échéant, d’un réglement intérieur 4 'immeuble. 1l peut

aussi inviter ou héberger les personnes de son choix. Dés
lors, le bailleur n'a pas le droit d’imposer un droit de visite
a son locataire en dehors de certaines circonstances
(vente du logement, départ du locataire...), d'interdire
l'accés au legement & des personnes autres que la famille
du locataire, de pénétrer dans le logement sans I'accord
du locataire, de lui interdire d'avoir des animaux familiers,
de lui interdire de fumer, etc.

En cas de troubles de voisinage causés par les personnes
qui occupent ces locaux, le bailleur doit, aprés leur avoir
adressé une mise en demeure ddment motivée, utiliser les
droits dont il dispose en propre afin de faire cesser ces
troubles de voisinage.

(3) Décret n° 2002-120 du 30 janvier 2002 relatif aux
caracléristiques du logement décent pris pour F'application
de larticle 187 de la loi n° 2000-1208 du
13 décembre 2000 relative & la solidarité et au
renouvellement urbains.

2.2. Obligations générales du locataire (art. 7)
Paiement du loyer et des charges :

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

Le locataire ne doit en aucun cas cesser de payer de
lui-méme, sans autorisation d'un juge, tout ou partie de
son loyer sous prétexte que le bailleur ne respecte pas ses
obligations.

Utilisation du logement :

Le locataire jouit librement de son logement pendant toute
la durée de la location, mais il doit respecter certaines
obligations en la matiére :

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

- le locataire doit veiller & respecter le raglement intérieur a
limmeuble, lorsque ce logement est situé dans un
immeuble collectif (appartement). Ce réglement peut par
exemple interdire certaines pratiques (ex. : pose de
jardiniéres, de linge aux fenétres) ;

- le locataire doit respecter la destination prévue au sein
du contrat de location. Par exemple, le local peut étre loué
4 usage d'habitation uniquement, dés lors le locataire ne
peut y exercer une activité commerciale ;

- le locataire ne peut sous-louer tout ou partie de son
logement sans I'accord écrit du bailleur. Dans 'hypothése
ol le bailleur donne son accord, le montant du loyer au
métre carré de surface habitable appliqué au sous-
locataire ne peut en aucun cas excéder celui payé par le
locataire principal. Le locataire est également tenu de
transmettre au sous-locataire [l'autorisation écrite du
baifleur et la copie du bail en cours.

Travaux :

- le locataire a le droit d'aménager librement le logement
qu'il cccupe (changement de moquette, pose de papier
peint, modification des peintures...). Il ne peut toutefois y
faire de travaux de transformation sans I'accord écrit du
bailleur. A défaut, celui-ci peut, lors du départ du locataire,
conserver le bénéfice des transformations sans
indemnisation. Il peut aussi exiger la remise immédiate en
I'état des lieux aux frais du locataire. En cas de litige, le
caractére des travaux (simple aménagement ou
transformation) reléve de I'appréciation du juge ;
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- le locataire doit laisser exécuter dans son logement
certains travaux décidés par le bailleur : les réparations
urgentes, les travaux d'amélioration ou d'entretien du
logement loué ou des parties communes, les travaux
d'amélioration de la performance énergétique et les
travaux de mise aux normes de décence. Avant le début
des travaux, le bailleur est tenu de remetire au locataire
une notification de travaux, par lettre remise en main
propre ou par courrier recommandé avec avis de
réception, précisant leur nature et les modalités de leur
exécution. Pour la préparation et la réalisation de ces
travauy, le locataire est tenu de permettre Faccés a son
logement tous les jours sauf les samedis, dimanches et
jours fériés (2 moins qu'il ne donne son accord pour que
les travaux soient réalisés pendant ces jours).

Si les travaux durent plus de vingt et un jours et affectent
Putifisation du logement, une réduction de loyer peut étre
appliquée au profit du locataire. En cas d'abus (travaux a
caractére vexatoire, ne respectant pas les conditions
prévues dans la notification de travaux, rendant V'utilisation

du logement impossible ou dangereuse), le locataire peut
également saisir le juge pour interrompre ou interdire les
travaux.

Entretien :

Le locataire doit veiller & maintenir en I'état le logement
qu'il occupe. A ce titre :

- le locataire doit prendre en charge I'entretien courant, les
menues réparations du locgement et des équipements
mentionnés dans le contrat (ex. : maintien en état de
propreté, remplacement d'ampoules, etc) ainsi que
l'ensemble des réParations locatives dont la liste est
définie par décret™ sauf si elles sont occasionnées par
vétusté, malfacon, vice de construction, cas fortuit ou force

majeure ;

- le locataire est responsable des dégradations ou pertes
qui pourraient survenir en cours de bail dans le logement,
a moins qu'l rie prouve qu'elles ont eu lieu par cas de
force majeure, par la faute du bailleur ou par la faute d’'un
tiers qu'il n'a pas introduit dans le logement.

Assurance :

Le locataire est tenu de s'assurer contre les risques
locatifs (principalement dégats des eaux, incendie,
explosion) et de le justifier lors de la remise des clefs puis
chaque année a la demande du bailleur, par la remise
d'une attestation. S'il ne le fait pas, le bailleur peut
demander la résiliation du bail ou souscrire une assurance
3 la place du locataire en lui répercutant le montant de la
prime.

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

(4) Décret n° 87-712 du 26 aoft 1987 relatif aux
réparations locatives.

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 congeé.

3.1.1. Congé délivré par le locataire

Motifs : le locataire peut donner congé a tout moment et

sous réserve de respecter certaines conditions de forme.
Le congé est effectif & I'expiration d'un délai de préavis
variable selon les circonstances de son départ.

Forme : le locataire qui souhaite quitter son logement doit
notifier son congé au bailleur par lettre recommandée avec
avis de réception, acte d'huissier, ou remise en main
propre contre émargement ou récépissé.

Effets : la réception de la letire de congé par le bailleur fait
courir un délai de préavis pendant lequel le locataire reste
tenu au paiement de son loyer, méme s'il a déja quitté le
logement, sauf si, en accord avec le locataire sortant, un
nouveau locataire occupe le logement avant la fin du délai
de préavis.

Durée du délai de préavis :
Location nue :

Le délai de préavis est en principe de trois mois. Ce délai

est réduit 2 un mois lorsque le logement est situé dans des
« zones de tension du marché locatif » ou lorsque. le
locataire justifie d'une des situations suivantes : obtention
d’un premier emploi, de mutation, de perte d’emploi ou de
nouvel emploi consécutif & une perte d’emploi, état de
santé justifiant un changement de domicile et constaté par
un certificat médical, bénéfice du revenu de solidarité
active ou de lallocation adulte handicapé, attribution d'un
logement social. Le locataire doit alors préciser le motif de
son départ et le justifier 4 l'occasion de la notification de
congé. A défaut, le préavis de trois mois s'applique.

Location meublée :
Le délai de préavis est d'un mois.
3.1.2. Congé délivré par le bailleur

Motifs : le bailleur peut donner congé & son locataire &
I'échéance du bail et dans trois cas :

1. Le bailleur souhaite reprendre le logement pour
loccuper, a titre de résidence principale, ou y loger un
proche®.

2. Le bailleur souhaite vendre le logement inoccupé. Le
locataire est alors prioritaire pour acquérir le logement. Le
bailleur doit lui donner congé en lui indiquant le prix et les
conditions de la vente. Cela constitue une offre de vente.

3. Le bailleur met fin au bail pour un motif légitime et
sérieux : non-respect par le locataire de l'une de ses
obligations, retards répétés de paiement des loyers, défaut
d'entretien du logement, troubles de voisinage, etc.

Des restrictions peuvent s’appliquer quant a la possibilité
pour le bailleur de donner congé, notamment en fonction
du niveau de ressources et de I'age du locataire ou, en
location nue, lorsque le congé du bailleur est consécutif &
I'acquisition d'un logement occupé.

Forme et délais :

La notification du congé doit étre adressée & chacun des
cotitulaires du bail par lettre recommandée avec avis de
réception, acte d’huissier, ou remise en main propre contre
récépissé. Le délai de préavis court & compter de la
réception du courrier ou du passage de [Fhuissier. La
notification contient le motif du congé et d'autres
informations en fonction du motif invoqué.

Location nue :

Le préavis doit &tre délivré au moins six mois avant la fin
du bail. Le bailleur doit joindre une notice d'information
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définie par arrété ministériel et relative & ses propres
obligations et aux voies de recours et d'indemnisation du
locataire 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 avant I'expiration
du préavis, le locataire n'est redevable 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 pas & la réalité, le locataire peut le contester
devant le juge. Par ailleurs, le bailleur qui délivre un congé
pour vendre ou pour habiter frauduleusement risque une
amende pénale pouvant aller jusqu'a 6 000 € ou 30 000 €
s'il s’agit d’'une personne morale.

(5) Conjoint, partenaire de PACS, concubin notoire depuis
au moins un an & la date du congé, ascendants et
descendants du bailleur ou de son conjoint, de son
partenaire ou de son concubin notoire.

3.2. Sortie du logement
3.2.1. Etat des lieux de sortie

A la remise des clés par le locataire, un état des lieux de
sortie doit étre établi entre le bailleur et le locataire. Les
modalités d'établissement de I'état des lieux de sortie sont

identiques & celles applicables lors de létat des lieux
d'entrée.

Cependant, dans le cadre d’un état des lieux amiable et
lorsque le bailleur mandate un tiers pour le représenter
(par exemple, un professionnel de 'immobilier), aucuns
frais ne peuvent étre facturés au locataire.

3.2.2, Restitution du 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 par le locataire, déduction faite le cas échéant des
sommes justifiées dues au titre des loyers, charges,
réparations locatives ou des dégradations dont il pourrait
étre tenu responsable. Le délai s'apprécie 4 compter du
jour de la restitution des clés par le locataire qui peut les
remettre en main propre ou par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception, au bailleur ou a son
mandataire. A cette occasion, le locataire indique au
bailleur, ou & son mandataire, sa nouvelle adresse.

Dans certains cas particuliers, des aménagements sont
prévus au délai de restitution du dépdt de garantie :

- si 'état des lieux de sortie est conforme a I'état des lieux
d'entrée, le délai est réduit & un mois ;

- si le logement est situé dans un immeuble collectif, le
bailleur peut conserver une provision maximale de 20 %
du dépét de garantie jusqu'au mois suivant Papprobation
des comptes annuels de 'immeuble.

Le bailleur est tenu de justifier la retenue qu'il opére sur le
dépét de garantie par la remise au locataire de documents
tels que I'état des lieux d'entrée et de sortie, des factures,
devis, lettres de réclamation des loyers impayés restées
sans réponse, etc. ;

- sanction de la restitution tardive du dépét de garantie : a
défaut de restitution du dépét de garantie dans les délais
impartis, le montant d0 au locataire est majoré d’'une
somme égale & 10 % du loyer mensuel, pour chague mois
de retard commencé. Cette majoration n'est pas due
lorsque l'origine du défaut de restitution dans les délais
résulte de I'absence de transmission par le locataire de sa
nouvelle adresse.

4. Réglement des litiges locatifs

En cas de conflit, les parties peuvent tenter de trouver une
solution amiable. En cas d’échec, le tribunal compétent
peut étre saisi pour trancher le litige.

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

En matiére locative, la durée au-dela de laguelle une
action en justice n'est plus recevable est en principe de
trois ans. Ainsi, sauf interruption ou suspension des délais,
le bailleur peut récupérer judiciairement les amriérés de
charges et de loyer pendant trois ans a 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 an pour demander en justice le paiement du
différentiel de loyer issu de la révision.

4.2. Réglement amiable et conciliation

Lorsqu'il existe un litige, il est conseillé d'adresser un
courrier recommandé avec accusé de réception a Pautre
partie relatant les faits le plus précisément possible,
accompagné des arguments et preuves relatifs aux faits
litigieux (références juridiques, factures, photos, etc.).

Ce courrier est une premiére étape préalable importante
pour engager ensuite un recours éventuel devant le juge.
Si le litige n'est pas résolu & I'amiable, il peut étre utile de
saisir la commission départementale de conciliation.

Voies de conciliation : les commissions départementales
de conciliation (art. 20) :

Présentation : pour régler certains litiges entre le bailleur
et le locataire, il est possible de faire appel localement aux
commissions départementales de conciliation (CDC),
présentes dans chaque département et placées auprés
des services de I'Etat. Cette commission est composée a
parts égales de représentants des bailleurs et de
représentants des locataires. Elle est compétente pour
connaitre des litiges de nature individuelle 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, afin 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 compétence de la CDC est large.

La saisine de la CDC constitue une étape obligatoire avant
toute saisine du juge pour les litiges relatifs & 'ajustement
des loyers au renouvellement du bail (cf. § 1.3.1.3), pour
certains litiges relatifs & I'encadrement des loyers
(contestation du complément de loyer ou du loyer
determiné en application du décret fixant annuellement le
montant maximum d'évolution des loyers).

Elle intervient aussi de maniére facultative pour les litiges
relatifs aux thémes suivants : dépét de garantie, état des
lieux, fixation et révision des loyers, charges locatives,
réparations, décence, congés.
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Enfin, la CDC est compétente pour les différends de
nature collective : application des accords collectifs
nationaux ou locaux, des plans de concertation locative,
dificultés de fonctionnement d'un immeuble ou d'un
groupe d'immeubles.

Modalités de saisine : la CDC peut &tre saisie par le
baiileur ou le locataire concemé, lorsqu'il s'agit d'un litige
de nature individuelle et par 'e bailleur, plusieurs locataires
ou une association représentative des locataires, lorsqu'il
s'agit d'une difficulté de nature collective.

La saisine de la commission doit &tre formulée en double
exerhplaite et adressée par lettre recommandée avec avis
de réception au secrétariat de la commission. La saisine
doit indiquer les nom, qualité et adresse du demandeur,
ceux du défendeur ainsi que [objet du litige ou de la
difficulté. Dans tous les cas, la lettre de saisine doit étre
accompagnée de la copie des piéces en lien avec le litige
(te bail, le courrier du bailleur proposant faugmentation,
etc.).

Déroulement des séances : le bailleur et le locataire en
conflit sont convoqués, en personne, par lettre & une
séance de conciliation au minimum quinze jours avant la
séance. .

lls peuvent se faife assister par une personne de leur
choix ou se faire représenter par une personne diment
mandatée. Si la demande a été introduite par une
association ou par plusieurs lecataires, seuls sont
convoqués & la séance leurs représentants (2 au
maximum), dont les noms auront &té communiqués au
préalable au secrétariat de la CDC.

Chagque partie expose son point de vue et la CDC aide les
parties & trouver une solution a leur probléme.

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

En I'absence d'accord, la CDC rend un avis qui constate la
situation et fait apparaitre les points essentiels de la
position de chacun, ainsi que, le cas échéant, sa position.
4.3. Action en justice

4.3.1. Généralités

Si le locataire ou le bailleur ne respecte pas ses
obligations, I'autre partie peut exercer uné action en justice
auprés du tribunal compétent pour Iobliger & exécuter son
obligation, pour demander la résiliation du contrat ou pour
demander une indemnisation.

Tout litige relatif 2 un bail d’habitation reléve exclusivement
du tribunal d’instance dans le ressort duquel se situe le
logement. Toutefois, le juge de proximité est compétent en
matiére de restitution du dépét de garantie si le litige porte
sur un montant inférieur & 4 000 euros.

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

Si le litige porte sur les caractéristiques du logement pour
en faire un logement décent, ce mandat peut étre donné a
une des associations précitées ou a une association
compétente en matiére d'insertion ou de logement des
personnes défavorisées, a une collectivité territoriale
compétente en matigre d’habitat ou a4 un organisme
payeur des aides au logement (CAF ou MSA).

4.3.2. Résiliation judiciaire et de plein droit (art. 24)

Des modalités particuliéres de résiliation du bail sont
prévues par la loi lorsque le bailleur est a linitiative de la

demande judiciaire de résiliation du bail.

4.3.2.1. Mise en ceuvre de la clause résolutoire de plein
droit

Une clause du contrat de location, appelée clause
résolutoire, peut prévoir sa résiliation de plein droit en cas
d'inexécution des obligations du locataire, dans les quatre
cas suivants :

- défaut de paiement des loyers et des charges locatives
au terme convenu ;

- non-versement du dépbt de garantie ;

. défaut d'assurance du locataire contre les risques
locatifs ;

- troubles de voisinage constatés par une décision de
justice passée en force de chose jugée rendue au profit
d’un tiers.

En pratique, le bailleur devra assigner le locataire devant
le tribunal pour faire constater tacquisition de la clause
résolutoire et la résiliation de plein droit du bail. Les
modalités de mise en ceuvre de cette clause varient selon
la nature de la faute imputée au locataire.

Lorsque le bailleur souhaite mettre en ceuvre la clause
résolutoire pour défaut de paiement des loyers et des
charges ou pour non-versement du dépdt de garantie, il
doit préalablement faire signifier au locataire, par acte
d'huissier, un commandement - de payer, qui doit
mentionner certaines informations et notamment la faculté
pour le locataire de saisir le fonds de solidarité pour le
logement (cf. § 4.4.1). De plus, pour les bailleurs
personnes physiques ou les sociétés immobiliéres
familiales, le commandement de payer doit étre signalé
par ['huissier & la commission de coordination des actions
de prévention des expulsions locatives (cf. § 4.4.2) dés
lors que Pun des seuils relatifs au montant et 2
rancienneté de la dette, fixé par arrété préfectoral, est
atteint.

Le locataire peut, & compter de la réception du
commandement, régler sa dette, saisir le juge d'instance
pour demander des délais de paiement, voire demander
ponctuellement une aide financiére a un fonds de solidarité
pour le logement. Si le locataire ne s'est pas acquitté des
sommes dues dans les deux mois suivant la signification,
le bailleur peut alors 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 faire constater I'acquisition de la
clause résolutoire qu'aprés un délai d'un mois aprés un
commandement demeuré infructueux. ’

4.3.2.2. Résiliation judiciaire

Si le bailleur renonce a la mise en ceuvre de la clause
résolutoire, ou si celle-ci n'est pas prévue au bail ou si le
litige a pour origine des motifs non couverts par la clause
résolutoire, le bailleur peut saisir directement le juge pour
demander la résiliation judiciaire du bail. Le juge dispose
alors d'un large pouvoir pour apprécier si la faute du
locataire est d'une gravité suffisante pour justifier la
résiliation du bail.

4.3.2.3. Assignation aux fins de résiliation du bail et
pouvoirs du juge

L'assignation est la procédure obligatoire de saisine du
juge. Il s’agit d'un acte établi et délivré par un huissier de
justice, par lequel le demandeur prévient la partie adverse
qu'une procédure judiciaire est ouverte contre lui.
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Le bailleur personne morale autre que les sociétés
immobilieres familiales ne peut assigner aux fins de
constat de résifiation du bail qu'aprés avoir saisi, au moins
deux mois auparavant, la commission de coordination des
actions de prévention des expulsions locatives (cf. §
4.4.2). Cette saisine est réputée constituée lorsqu'il y a eu
signalement & la CAF/CMSA en vue d'assurer le maintien
des aides au logement.

Quand rassignation est fondée sur une dette locative,
cette assignation doit &tre notifice par huissier au préfet de
département deux mois avant I'audience.

Le juge peut alors :

- soit accorder, méme d'office, au locataire en situation de
régler sa dette locative, des délais de paiement, pouvant
aller jusqu'a trois ans pour régler sa dette locative. Si le
locataire se libére de sa dette dans le délai et selon les
modaliités fixés par le juge, le bail n'est pas résilié ;

- soit ordonner I'expulsion assortie ou non d'un délai de
gréce pour quitter les lieux {trois mois a trois ans) (art. L.
412-1 et suivants du code des procédures civiles
d'exécution).

4.4. Prévention des expulsions

Des dispositifs de prévention des expulsions ont été
institués afin de traiter notamment le plus en amont les
situations d'impayés locatifs. Au sein des différentes
actions mises en place sur le territoire départemental,
deux dispositifs sont susceptibles d'étre mobilisés plus
particulierement.

4.4.1. Le fonds de solidarité pour le logement

Le fonds de solidarité pour le logement (FSL) a été
constitué dans chaque département afin d'accorder des
aides financiéres, sous forme de préts, de subventions ou
de garantie, aux personnes ayant de faibles ressources
qui rencontrent des difficultés pour assurer leurs dépenses
de logement (factures, loyers...).

Les aides du FSL peuvent notamment permettre d’aider au
paiement :

- du dépdt de garantie, du premier loyer, de I'assurance du
logement ;

- des dettes de loyers et de charges en vue du maintien
dans le logement ou en vue de faciliter Faccas a un
nouveau logement ;

- des impayés de factures d’eau et d’énergie.

Chaque département a ses propres critéres d’attribution
des aides. Il est notamment tenu compte des ressources
de toutes les personnes composant le foyer. Pour en
bénéficier, il convient de s'adresser aux services de son
conseil départemental.

4.4.2. La commission de coordination des actions de
prévention des expulsions locatives (CCAPEX)

Dans chaque département, la CCAPEX a pour mission de
délivier des avis et des recommandations 2 tout
organisme ou personne susceptible de contribuer a la
prévention de l'expulsion ainsi qu'aux bailleurs et aux
locataires concemés par une situation d'impayé ou de
menace d'expulsion quel que soit le motif. Elle émet
également des avis et recommandations a Fattention des
instances  compétentes pour Tlattribution d’aides
financiéres ou pour laccompagnement social des
personnes en situation d'impays.

Pour exercer ses missions, elle est informée dés la
délivrance du commandement de payer (cf. § 4.3.2.1). En
outre, elle peut étre saisie par les organismes payeurs des
aides personnelles au logement ou directement par le
bailleur ou le locataire. I convient de s'adresser a Ia
préfecture de département pour connaitre les coordonnées
et modalités de saisine.

4.5. Procédure d’expuision
Validité de I'expulsion :

Le locataire ne peut étre expulsé que sur le fondement
d'une décision de justice ou d'un procés-verbal de
conciliation exécutoire. Cette décision peut, notamment,
faire suite au refus du locataire de quitter les lieux aprés
un conge délivré réguliérement par le bailleur, & la mise en
ceuvre de la clause résolutcire ou a une résiliation
judiciaire du contrat.

Le baiileur ne doit en aucun cas agir sans décision de
justice, méme avec Fassistance d'un huissier. Ainsi, le
bailleur qui procade lui-méme 2 F'expulsion d'un locataire
indélicat est passible de trois ans de prison et de 30 000 €
d’amende.

Par ailleurs, suite 3 la décision de justice, le bailleur est -

tenu de signifier au locataire, par un huissier de justice, un
commandement de quitter les lieux. L'expulsion ne peut
avoir lieu qu'aprés un délai de deux mois suivant le
commandement, ce délai peut étre modifié par le juge
dans les conditions prévues notamment & larticle L. 412-1
du code des procédures civiles d'exécution.

L'Etat est tenu de préter son concours a exécution des
jugements & moins qu'un motif tiré de l'ordre public ne
l'autorise a refuser son concours.

En cas de refus, ou & l'expiration du délai de deux mois
suivant le dépét de la demande de concours de la force
publique, 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 tréve hivernale, qui court du
1% novembre au 31 mars, les locataires sont protégés et
ne peuvent étre expulsés. Ce délai supplémentaire doit
étre mis a profit pour activer tous les dispositifs de
relogement. Cette tréve signifie que tout jugement
ordonnant I'expulsion d'un locataire, passée en force de
chose jugée, ne peut étre exécuté de force pendant cette
période de grace. Elle s'applique méme si le juge a
ordonné des délais pour exécuter I'expulsion et que ces
délais ont expiré, sauf si 'expulsion est engagée 2
I'encontre :

- d'un locataire qui loue un logement dans un immeuble
qui a fait 'objet d'un arrété de péril ; ou

- d'un locataire dont lexpulsion est assortie d’'un
relogement correspondant a4 ses besoins familiaux (le
nombre de pigces doit correspondre au nombre
d'occupants).

En revanche, la tréve hivernale n'interdit 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 I'expulsion avec le concours de fa force publique sont
suspendues.
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5. Contacts utiles

Les ADIL : les agences départementales d'information sur
le fogement apportent au public un conseil gratuit, neutre
et personnalisé sur toutes les questions juridiques,
financiéres et fiscales relatives au logement et leur
proposent des solutions adaptées a leur cas personnel.
Les ADIL assurent ainsi de nombreuses permanences sur
I'ensemble du territoire (http://www.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 local, il existe de nombreuses organisations ayant
pour objet de représenter et de défendre lintérét des
locataires ou des bailleurs.

Sont également considérées comme représentatives au
niveau national les organisations représentatives des
locataires et des bailleurs suivantes, qui siégent a ce titre &
la commission nationale de concertation :

- organisations nationales représentatives des bailleurs :
propriétaires de

- ['Association des logements

intermédiaires (APLI) ;

- la Fédération des sociétés immobiliéres et fonciéres
(FSIF) ;

- PUnion nationale de la propriété immobiliére (UNPI) ;
- organisations nationales représentatives des locataires :

- la Confédération nationale du logement (CNL) ;
- la Confédération générale du logement (CGL) ;
- la Confédération syndicale des familles (CSF) ;

- la Confédération de la consommation, du logement et du
cadre de vie (CLCV) ;

- 'Association force ouvriére consommateurs (AFOC).

Maison de justice et du droit et point d’accés au droit : les
maisons de justice et du droit et les points d’accés au droit
accueillent gratuitement et anonymement les personnes
rencontrant un probléme juridique et/ou administratif.

Le site hitp://www.annuaires.justice.gouv.fi/ vous permet
de connaitre, a partir de votre code postal, le point d’accés
au droit ou la maison de justice et du droit le plus proche
de votre domicile.

Information administrative :

- ministére du Logement, de 'Egalité des territoires et de la
Ruralité : http:/www.territoires.gouv.fr ;

- site officiel de I'administration
http:/mwww.service-public.fi/ ;

frangaise

- numéro unique de renseignement des usagers Allo
Service Public : 3939 (coft : 0,15 € la minute en moyenne
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