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LE VENDREDI QUINZE DECEMBRE
DEUX MILLE VINGT TROIS
de 09 heures 10 a 09 heures 50

Je me suis rendu une premiére fois sur place le 06 décembre 2023 de 10 heures & 10
heures 30 afin de déterminer les conditions d’occupation et I'identité des locataires.

A LA REQUETE DE :

La I D BN D D DN B N B Société coopérative a
capital variable et personnels variables régie par le titre V du Code Rural, dénommée CREDIT AGRICOLE
CENTRE FRANCE, dont le siége social est 1 Avenue de la Libération, 63000 CLERMONT FERRAND,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de CLERMONT FERRAND, sous le numéro I
I I I [ agissant poursuites et diligences de son représentant légal domicilié audit siége pour ses
fonctions ;

Pour laquelle domicile est élu au cabinet de Maitre Séverine RICATEAU représentant la SELARL SLRD
AVOCATS 95 avenue de Paris 92320 Chétillon, avocat au Barreau des HAUTS DE SEINE, se constituant sur
le présent commandement et ses suites ;

Ayant pour avocat plaidant la Société Civile Professionnelle Bernard HUGUET - Claire BARGE-
CAISERMAN - Frangois FUZET, avocats associés au Barreau de CUSSET-VICHY, agissant par Maitre Claire
BARGE, avocat au Barreau de CUSSET-VICHY, 24 Avenue de Vichy, 03300 CUSSET ;

M’AYANT EXPOSE :

Que la requérante est créanciére de Messieurs N N I -t DN DN BN
demeurant tous les deux NN N NENEN NNNNNN DN g DNNENN NN 0 D RN BN BEEN - BN

Qu'en conséquence, ¢lle a fait délivrer un commandement valant saisie immobiliére & chacun des défendeurs,
en date du 22 novembre 2023, suivant actes de mon ministére remis conformément aux dispositions de ['article
684 du Code de procédure civile ;

Les intéressés n'ayant pas déféré aux causes dudit commandement dans un délai de huit jours, il m'est
demandé de dresser un procés-verbal descriptif des lieux saisis dans les termes des articles R.322-1 et R.322-
2 du code des procédures civiles d'exécution.

Les biens saisis sont les suivants :

LOT NUMERO QUARANTE TROIS (43)

UN APPARTEMENT n°® C24, situé au deuxiéme étage, par |'ascenseur C, a gauche dans le dégagement,
porte & gauche, comprenant : entrée avec placard, séjour avec coin cuisine, deux chambres dont une avec
placard, salle d'eau avec water-closet, dégagement avec placard, Et les cent dix-sept / dix milliémes
(117/10.020&mes) des parties communes générales.

LOT NUMERO QUATRE VINGT HUIT (88)
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UN EMPLACEMENT DE STATIONNEMENT portant le n® 19 au premier sous-sol par |'aire de circulation et
de dégagement des véhicules,

Et les sept / dix milliemes (7/10.020émes) des parties communes générales.

DEFERANT A CETTE REQUISITION :

Je Fabien TOMMASONE, huissier de Justice et commissaire de Justice, associé de la SARL LEROI &
ASSOCIES, titulaire de deux offices d'huissiers de justice et de commissaires de justice prés les cours
d'appel de Paris et de Versailles, exergant en I'office de Nanterre, 12 avenue du général Gallieni,

JE ME SUIS RENDU CE JOUR :

9 rue Pierre Expert
(Entrée C9)

92700 COLOMBES

EN PRESENCE DE :

Monsieur Dan BALLOUKA, société EXPIM,

OU ETANT J'Al PROCEDE AUX CONSTATATIONS SUIVANTES :
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A | Localisation du bien et identité du syndic de copropriété

Le syndic de copropriété est la société IR dont e siége est situé I I NN I N N
I | o personne en charge de la copropriété est Madame RODRIGUEZ joignable au 05 57 01 31
57 et par courriel : Irodriquez@bpn-copro.com

L'immeuble est situé a proximité de commerces et du trame T2 qui conduit, en cing arréts, & la Défense et
notamment au RER A et & la ligne 1 du métro parisien.

Page 4 / 55
))L"Ekol 8 ASSOCIES



géoportall O, 9 rue plorra expert, 92700 Colombes + ? B

Fad "w, Y (:) /"‘.

74 A 'k.f(‘-.; T '\\;-\‘ A 00 Y s ﬁ
7, % I — #
'/ A 4 .

¢ - '
\ - .
% > . : “ ~ ’, ﬁr
b3 7T -~ % 4
(RS Q7
&
o :\\\ :'\‘\\ \‘\\\ Py
WV " /
o ‘\\“\ \,\\ LY
W A\’ :
N e
AR A bt \
S A R %
b
T N W
T } o
Sy gt f
\‘;;;1,;._‘,/
- o
et ;
- f
Al
-
f" " )
L e LAY
i i Q i Ecreta 1t 280
-
5 oetusan |
i) 0 e—
b S "
Doonges cartographiques ok 4

3. Image fournie 4 titre d'illustration (Source geoportail.gouv.fr)

Page 5/55
I}I%ROIE & ASSOCIES



B / Conditions d’occupation

Les biens saisis sont actuellement loués a Messieurs NN I o DN NN BN
suivant bail d’habitation soumis 2 la loi du 6 juillet 1989 signé le 1¢" octobre 2021 ayant pris effet le 5 octobre
de la méme année pour une durée de trois ans.

Une copie du bail est annexée au présent procés-verbal.
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C/ Description des lieux saisis

Entrée

On acceéde a l'appartement situé au deuxieme étage par une porte qui s'ouvre et se ferme sans

difficulté.

Je note au sol la présence de parquet en bon état.

Les plinthes, les murs et le plafond supportent une peinture de couleur blanche défraichie.

Je note au plafond la présence d'un point lumineux.

Cet espace est équipé d'un interphone avec visiophone, ainsi que d'un large espace de rangement,

dans lequel se trouvent le tableau électrique et la box internet.
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Chambre 1/ Bureau
On y accede par une porte en bois qui s'ouvre et se ferme sans difficulté.
Le sol montre un parquet flottant en bon état.
Les plinthes, les murs et le plafond supportent une peinture de couleur blanche légérement défraichie.
Je note la présence d'un radiateur dans cet espace.
Il est & noter que le systéme de chauffage de I'appartement est collectif.

L'éclairage naturel est assuré par une fenétre & un vantail équipée de verres double vitrage, avec
stores qui s'ouvrent et se ferment sans difficulté.
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Dégagement

On y accede par une porte en bois qui s'ouvre et se ferme sans difficulté.

Le sol montre un parquet en bon état.

Les plinthes, les murs et le plafond supportent une peinture de couleur blanche en bon état.
Je note au plafond la présence d’un point lumineux.

Dans le dégagement se trouve un espace de rangement, dans le mur, avec étageres et penderie, en
bon état.
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Piéce principale / Cuisine
On'y acceéde par une porte en bois qui s'ouvre et se ferme sans difficulté.
Le sol montre un parquet en bon état.
Les plinthes, les murs et le plafond supportent une peinture de couleur blanche légérement défraichie.

Je note la présence d'un point lumineux au centre du séjour et d'un autre point lumineux dans la
cuisine.

L'éclairage naturel est assuré par une fenétre a deux vantaux, ouvrant a la frangaise, équipée de
verres double vitrage et une seconde fenétre & un vantail, ouvrant a la frangaise, équipée de verres double
vitrage.

Je constate la présence de meubles de cuisine et notamment un évier & un bac alimenté en eau
chaude et eau froide par un robinet-mitigeur. Je note également la présence d'une plaque électrique avec
hotte aspirante, de marque MIELE. Le tout est en bon état.

A noter que les équipements électriques ne sont pas testés.

Dans le séjour se trouve un radiateur sur le mur face en entrant.
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Salle d'eau

Ony accéde par une porte en bois qui s'ouvre et se ferme sans difficulté, équipée d'un verrou.

Le sol montre des carreaux en bon état.

Les plinthes assorties aux carreaux sont également en bon état.

Les murs, quant & eux, supportent une peinture de couleur blanche défraichie.

Je note la présence de dégradations au droit de la cabine de douche.

Cet espace est équipé d'une cabine de douche alimentée en eau chaude et eau froide par un robinet-
mitigeur avec flexible et pomme de douche, d'une cuvette & I'anglaise avec double abattant, d'un lavabo

alimenté en eau chaude et eau froide par un robinet-mitigeur et d'un radiateur type séche-serviettes.

Je constate la présence d’une grille d'aération sur la cloison droite en entrant.

T P———— - . — EEP— S ——
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Chambre 2

Ony accéde par une porte en bois qui s'ouvre et se ferme sans difficulté.
Le sol montre un parquet en bon état général.
Les plinthes, les murs et le plafond supportent une peinture de couleur blanche Iégérement défraichie.

['éclairage naturel de cet espace est assuré par une fenétre & un vantail, ouvrant a la frangaise,
équipée de verres double vitrage et de volets extérieurs.

Je constate la présence d’un espace de rangement, ainsi que d'un radiateur.

Je note, au plafond, la présence d'un point lumineux.
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Parking

Je me rends au niveau -1 de l'immeuble et constate la place n° 19.

Aucune remarque particuliére n'est a formuler.
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De tout ce que dessus, j'ai dressé le présent procés-verbal de constat sur 55 pages en ce
compris les annexes pour servir et valoir ce que de droit.

Fabien TOMMASONE
Commissaire de Justice associé
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ANNEXE : BAIL D'HABITATION

2caC  VOTRE BAIL
a¢ D'HABITATION
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B VOUS
Monsieur [ NN et Monsieur NN NN I

B NOUS

Via l'agence CENTURY 21 CENTURY 21 Beaurepaire qui représente le
propriétaire bailleur de ['appartement .

M LE BIEN

Un appartement situé 9 RUE PIERRE EXPERT 92700 COLOMBES

M LE LOYER

Le loyer est de 1 070 € hors charges, Ce montant sera revalorisé annuellement
selon l'indice de référence des loyers (IRL) publié par I'INSEE.

M LES CHARGES

Le dispositif régissant les charges est décrit au paragraphe 4 de votre bail et
au paragraphe 1 de la notice d'information.

W LE DEPOT DE GARANTIE

Le dispositif régissant le dépdt de garantie est décrit au paragraphe 6 de votre
bail et au paragraphe 1 de la notice d'Information,

M LA DUREE

Ce bail est d'une durée de 36 mois.

M LES HONORAIRES

Les hanoraires & la charge du bailleur s'élévent & 1 170 €. lls comprennent les
prestations de visite et de rédaction du bail et, le cas échéant, les prestations
d'entremise et de négociation et de réalisation de I'état des lieux d'entrée.

Les honoraires & la charge du lacataire s'élévent & 840 €. lls comprennent les
prestations de visite et de rédaction du bail et, le cas échéant, de réalisation de
I'état des lieux d'entrée.

B VOS ENGAGEMENTS

Méme si cela parait une évidence, il est Important de vous rappeler que vous
vous engagez & prendre en charge I'entretien courant du logement et & ne pos
le sous louer.

Paraphes
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HUISSIERS DE JUSTICE
FARR AHTERAE LA DIFENSE

En signont ce ball, vous devenez un
"locolaire”. Volre identitd complite
est détoillée paragraphe L.

Les coordonndes de l'ogence (olnsi
que nos ogréments, ossurance et
gorantie financitre) sont délailldes
ou poragraphe 1.

Lo description de wvotre blen est
précisée poragraphe 2. C'est une
obligotion légole pour étre certain
que nous parlons du méme bien |

Les sommes en Jeu sont définies aux
paoragrophes 3 et 4 du bail et ou
paragraphe 1 de la notice
dinfermation.

Les sommes en Jeu sont définles au
poragrophe 4 du boll et ou
poragrophe 1 de  lanotlce
d'Information,

Le dépét de garantie est présenté au
poragrophe € du boll et au
poragrophe 1 de lo notice
d'information. Lo grille de vétusté se
trouve en annexe.

Lo durée du ball et les modalités de
congés sont précisdes  au
paragrophe 3 du ball et ou
poragraphe 3 de  lanotice
d'information.

Les montants sont définis ou

poragraphe 9  du bal et ou
poragraphe 1 de  lanotice
d'infermation.

L'ensemble de vos engagements vis-
b-vis du boilleur est listé ou
parographe 10 du boll et ou
paragraphe 2 de  lonotee
d'informatlon,
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Page 22 / 55



CONTRAT DE LOCATION DE LOGEMENT NU A USAGEDE
RESIDENCE PRINCIPALE
PREAMBULE

Le contrat type de location ou de colocation de logement nu est soumis ou titre 1er de la loi du 6 juillet 1989 tendant &
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n® 86-1290 du 23 décembre 1986.

Conformément au décret n® 2015-587 du 29 mai 2015, le présent contrat de location est applicable aux locations et
aux colocations de logement nu constituant la résidence principale du preneur, & I'exception :

e des colocations formalisées par la conclusion de plusieurs contrats entre les colocataires et le bailleur ;

» des locations de logements faisant l'objet d'une convention passée en application de l'article L. 351-2 ou de
l'article L. 321-8 du code de la construction et de I'habitation ;

» des locations de logement appartenant & un organisme d'habitation & loyer modéré ne falsant pas l'objet d'une
convention passée en application de l'article L. 351-2 précité.

Le régime de droit commun en matiére de baux d'habitations est défini principalement par la loi du 6 juillet 1989
modifiée. L'ensemble de ces dispositions étant d'ordre public, elles s'imposent aux parties qui, en principe, ne peuvent
pas y renoncer,

Une notice d'information est annexée au présent contrat de location de logement nu & usage de résidence principale
conformément & I'arrété du 29 mai 2015,

Préalablement & I'établissement du bail, le propriétaire, ou son mandataire, ne peut refuser de louer son logement &
un locataire potentiel, pour des motifs discriminatoires, lids & ses origines, patronyme, apparence physique, lieu de
résidence, grossesse, sexe, caractéristiques génétiques, situation de famille, état de santé, handicap, meeurs,
orientation sexuelle, opinions politiques, activités syndicales, appartenance ou non-appartenance & une ethnie, nation,
race ou religion. Pour éviter de telles discriminations, il ne peut non plus lui &tre demandé, avant la signature du bail,
de fournir certains documents (Loi n° 89-462 du 6 juillet 1989, article 22-2, modifié par la Loi n° 2007-290 du 5 mars
2007, article 35 et article 225-1 du Code pénal).

Les dispositions d'ordre public de la loi imposent la rédoction d'un contrat écrit (Loi n° 89-462 du 6 juillet 1989, article.
3). Les parties sont libres de conclure le bail par un acte sous seing privé ou par un acte authentique,

PARAGRAPHE 1
DESIGNATION DES PARTIES

Le présent contrat est conclu entre les soussignés :

Pour le bailleur :
Monsieur [N I I . dcmeurant 9 RUE PIERRE EXPERT 92700 COLOMBES .

Le mandataire :

En présence et avec le concours de 'agence CENTURY 21 CENTURY 21 Beaurepaire , ci-aprés désignée « I'Agence »
, exploitée par la Société ACTIVE GESTION IMMOBILIERE , SARL au capital de 8 000 euros, dont le sigége social est
situé 2 Place du Général Leclerc 92700 Colombes , RCS 487440075 , titulaire de la carte professionnelle n® CP1 9201
2016 000 012 944 délivrée par CCI Paris IdF |, titulaire d'une assurance en responsabilité civile professionnelle auprés
de SERENIS ASSURANCE dont le siége est 34 RUE DU WACKEN Cedex 9 - 67906 Strasbourg 67000
STRASBOURG sous le n° VD7000001 14153 pour I'ensemble du territoire national,

Garantie par QBE EUROPE SA/NV dont le siége est Coeur Défense - Tour A -110, Esplanade du Général de Gaulle
92931 LA DEFENSE Cedex sous le n® 0220000662-14153 pour un montant de 400 000 euros,

Immatriculée & 'ORIAS sous le n® -,

Paraph Page 2 sur 31
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N'ayant aucun lien capitalistique ou juridique avec une banque ou une société financiére,
Représentée par Philippe BODOLEC , agissant en sa qualité de Gérant, ayant tous pouvoirs & I'effet des présentes,

Le locataire :

Monsieur I NN ¢ o I § BN | dc nationalité Frangaise , Conseiller de vente , demeurant
23 RUE DE LEGNANOQ 92700 COLOMBES

Téléphone : 0661880863

Courriels : jeremie.bouvier02@gmail.com
Célibataire non lié par un Pocte civil de solidarité,

Monsieur NN NN EENNNEN ¢ o IS § BENN BN | de nationalité Frangaise , Ingénieur Consultant ,
demeurant 32 RUE DES ARCHERS 91310 MONTLHERY
Téléphone ;: 0638223326

Courriels : frederic.gc@gmail.com
Célibataire non lié par un Pacte civil de solidarité,

- PARAGRAPHE 2
OBJET DU CONTRAT

Le présent contrat o pour objet la location d'un logement ainsi déterminé :

Consistance du logement
Adresse du logement : 9 RUE PIERRE EXPERT 92700 COLOMBES

Désignation juridique Adresse : 9 rue Pierre Expert 92700 Colombes

Désignation : Appartement lot N° 43 au deuxi¢émes étage porte de gauche appartement de 3 piéces offrant une
entrée, séjour, cuisine, 2 chambres,

Lot N° 88 N° 19 un emplacement de parking.

Type d'habitat : un appartement

Régime juridique de l'immeuble : en copropriété

Période de construction : aprés 2005

Surface habitable : 50,10.

Nombre de piéces principales: 3

Autres parties du logement : néant

Eléments d'équipements du logement : Cuisine aménagé et équipé

Modalité de production de chauffage : chauffage collectif.,
Le mode de répartition des charges de chauffage est le suivant :

Modalité de preduction d'eau chaude sanitaire : eau chaude sanitoire collective dont les modalités de répartition de la
consommation du locataire sont les suivantes :

Désignation des locaux et équipements accessoires de l'immeuble & usage privatif du locataire
Un emplacement de parking n° 18

Locaux, parties, équipements et accessoires de I'immeuble & usage commun
L'immeuble collectif dans lequel se trouvent les locaux loués est équipé:

- d'un ascenseur

Destination des locaux
Les locaux sont loués pour un usage exclusif d'habitation principale.

——r—— - Baciare —— Paraphes Page 3 sur 31
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Equipement d'acces aux technologies de l'information et de la communication

Télévision :

L'installation permet 'accés aux services nationaux en clair de télévision par voie hertzienne terrestre en mode
numérique. Un réseau de communications électroniques interne & limmeuble distribue des services de télévision.
Internet :

Internet accessible par ADSL.

'PARAGRAPHE 3
DATE DE,'F’B_ISE D'EFFET ET DUREE DU CONTRAT

La durée du controt et sa date de prise d'effet sont ainsi définies :

Date de prise d'effet du contrat
Le présent bail prendra effet le 05/10/2021 .

Durée du contrat

Le présent bail est conclu pour une durée de 3 années entiéres et consécutives, soit 36 mois.

En l'absence de proposition de renouvellement du contrat, celui-ci est, & son terme, reconduit tacitement pour une
durée de 3 ou 6 ans et dans les mémes conditions.

Le LOCATAIRE peut mettre fin au bail & tout moment, aprés avoir donné congé.

Le BAILLEUR, quant & lui, peut mettre fin au bail & son échéance et aprés avoir donné congé, soit pour reprendre le
logement en vue de I'occuper lui-méme ou une persanne de sa famille, soit pour le vendre, soit pour un motif sérieux et
légitime.

PARAGRAPHE 4
CONDITIONS FINANCIERES

Les porties conviennent des conditions financiéres suivantes :

Loyer

1° Fixation du loyer initial :a) Montant du loyer mensuel :

Le montant du loyer mensuel initial hors charges est fixé & la somme de mille-soixonte-dix ( 1 070 £€).

b) Modalités particuliéres de fixation initiale du loyer applicables dans certaines zones tendues :

Le loyer du logement objet du présent contrat est soumis au décret fixant annuellement le montant moximum
d'évolution des loyers & la relocation,

¢} Informations relatives au loyer du dernier locataire :

Sans objet.

2°. Modalités de révision :a) Date de révision du loyer :

Le montant du loyer sera révisé chaque année, le 05/10, en fonction de la variation de I'indice de référence des loyers
publié par I'NSEE.

b) Date ou trimestre de référence de I'IRL :

L'indice de référence est l'indice du 2 trimestre 2021 dont la valeur s'établit & 131.12.

Charges récupérables

Le montant de la provision initiale pour charges est fixé & la somme de cent { 100 €),

La provision pour charges pourra étre réajustée & l'occasion de la régularisation annuelle, en fonction des dépenses
réelles.

Contribution pour le partage des économies de charges

" Paraphes Page 4 sur 31
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Sans objet.

En cas de colocation, souscription par le bailleur d'une assurance pour le compte des colocataires
Sans objet.

Modalités de paiement

Le loyer est payable & échoir au plus tard le 1 de chaque mois entre les mains agence

Montant total d0 & la premigre échéance de paiement pour une période compléte de location :

Loyer mensuel hors complément de loyer éventuel : 1 070 €

Complément de loyer éventuel : €

Provisions/forfait de charges : 100 €

Contribution pour le partage des économies de charges : €

Assurance récupérable pour le compte des colocataires : €

Soit un total de ; 1170 €

Le montant d0 prorata temporis pour la premiére période de location allant du 05/10/2021 au 31/10/2021 est de 1
170 € pour le loyer et 1017.9 € pour la provision pour charges.

Le locotaire occepte expressément la remise des quittonces dématérialisées par email |
Jeremie.bouvier02@gmail.com )

PARAGRAPHE 5
TRAVAUX

Aucuns travaux n'ont été réalisés dans le logement depuis la fin du dernier contrat ou depuis le dernier
renouvellement du bail.

PARAGRAPHE 6
GARANTIE

Dépdt de garantie :
En vue de garantir I'exécution de ses obligations, le locataire verse ce jour la somme de mille-soixante-dix ( 1 070 €)
entre les mains du propriétaire qui lui en donne quittance.

Paraphes Page 5 sur 31
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'PARAGRAPHEZ ~
. CLAUSE DE SOLIDARITE

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

Les cotitulaires soussignds, désignés sous le vocable « Le locataire », reconnaissent expressément qu'ils 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 cotitulaire délivrait congé et quittait les lieux, il resterait en tout état decause 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'occupationet de toutes sommes dues ou titre des travaux de remise en
état.

La présente clause est une condition substantielle du contrat,

En cas de colocation, la solidarité d'un des colocataires et celle de la personne qui s'est portée caution pour lui
prennent fin & la date d'effet du congé régulitrement délivré et lorsqu'un nouveau colocataire figure au bail. A défout,
la solidarité du colocataire sortant s'éteint au plus tord & I'expiration d'un déloi de six mois aprés la dote d'effet du
congé,

L'acte de cautionnement des obligations d'un ou de plusieurs colocataires résultant de la conclusion d'un contrat de
bail d'une colocation identifie nécessairement, sous peine de nullité, le colocataire pour lequel le congé met fin &
I'engagement de la caution,

PARAGRAPHE 8
CLAUSE RESOLUTOIRE

Le présent contrat de location sera résilié de plein droit :

 deux mois aprés la délivrance d'un commandement de payer demeuré infructueux & défaut de paiement aux
termes convenus de tout ou partie du loyer et des charges ou en cas de non-versement du dépét de garantie
prévu au contrat.

* un mois aprés la délivrance d'un commandement demeuré infructueux & défaut d'assurance contre les risques
locatifs.

» dés lors qu'une décision de justice passée en force de chose jugée constate le non respect par le locataire de son
obligation d'user paisiblement des locaux loués, résultant de troubles de voisinage.

Une fois le bénéfice de la clause résolutoire acquise au bailleur, le locataire devra libérer immédiatement les lieux. Si le
locataire refuse de quitter les lieux, il s'expose & ce qu'une ordonnance de référé soit prise pour I'y contraindre. au
besoin avec I'assistance de la force publique.

PARAGRAPHE 9
HONORAIRES DE LOCATION

Dispositions applicables

Il est rappelé les dispositions de Farticle 5 (1) de la loi du 6 juillet 1989, alinéas 1 & 3: « La rémunération des personnes
mandatées pour se livrer ou préter leur concours & l'entremise ou ¢ la négociation d'une mise en location d'un

-
-
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logement, tel que défini aux articles 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 mandatédes pour effectuer la visite du preneur, constituer son dossier et rédiger un bail
sont partagés entre le bailleur et le preneur. Le montant toutes toxes comprises imputé au preneur pour ces
prestations ne peut excéder celul imputé au boilleur et demeure inférieur ou égol ¢ un plafond par métre carré de
surface habitable de la chose loude fixé par voie réglementaire et révisable chaque année, dans des conditions
définies par décret, Ces honoraires sont dus & la signature du bailLes honoraires des personnes mandatées pour
réaliser un état des lieux sont partagé's entre le baoilleur et le preneur. Le montant toutes taxes comprises imputé au
locotaire pour cette prestation ne peut excéder celui imputé au bailleur et demeure inférieur ou égal & un plafond par
meétre carré de surface habitable de la chose loude fixé par voie réglementaire et révisable chaque année, dans des
conditions définies por décret. Ces honoraires sont dus & compter de la réalisation de lo 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 : 12 €/m? de surface habitable ;

- montant du plafond des honoraires imputables aux locataires en matiére d'établissement de I'état des lieux
d'entrée : 3 €/m? de surface habitable.

1. Honoraires ¢ la charge du bailleur :
- Prestations de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail ; 672 €

- Le cas échéant, prestation de réalisation de I'état des lieux d'entrée : 168 €
Ces honoraires sont dus & compter de la réalisation de lo prestation.

- Autres prestotions
Honoraires toutes taxes comprises d'entremise et de négaciation dus & la signature du présent bail : 330 €

Montant total des honoraires dus: 1 170 € TTC.

2. Honoraires & la charge du locataire ;
- Prestations de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail : 672 €

- Le cas dchéant, prestation de réalisation de 'état des lieux d'entrée : 168 €
Ces honoraires sont dus & compter de la réalisation de la prestation.
Montont total des honoraires dus: 840 € TTC,
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PARAGRAPHE 10
AUTRES CONDITIONS PARTICULIERES

Outre les obligotions menticnnées dans la notice en annexe, le locotaire est obligé :

e de prendre & sa charge I'entretien courant du logement et des équipements mentionnés au contrat, les menues
réporations ainsi que I'ensemble des réparations locatives définies par le décret n® 87-712 du 26 aolt 1987, sauf
si elles sont occasionnées par vétusté, malfacon, vice de construction, cas fortuit ou force mojeure.

de laisser visiter les lieux loués deux heures par jour pendant les jours ouvrables, en vue de la vente ou de la
location de celui-ci. L'horaire de visite sera défini par accord entre les parties, A défaut d'accord, les visites auront
lieu entre 16 heures et 18 heures.

de s'assurer que le bailleur, et le cas échéant son mandataire, sont informés de I'existence de son conjoint ou de
son partenaire auquel il est lié par un pacte civil de solidarité.

d'éviter tout bruit de nature & géner les autres habitants de I'immeuble. Il ne devra conserver dans les lieux loués
aucun onimal bruyant, malpropre ou malodorant, susceptible de causer des dégrodations ou une géne aux
autres occuponts de limmeuble, Le locataire ne pourra en outre détenir de chien de lére catégorie dans le
logement.

d'informer immédiatement le bailleur de tout sinistre ou dégradation se produisant dans les lieux loués, méme s'i
n'en résulte aucun dommage apparent.

de faire ramoner les cheminées et gaines de fumées des lieux loués oussi souvent qu'il en sero nécessaire
conformément & la législation en vigueur et au moins une fois par an et en fin de location, Il devra justifier du
ramonage effectué par un professionnel,

de prendre toutes les précautions nécessaires pour protéger du gel les canalisations d'eau ainsi que les
compteurs et sera dans tous les cas tenu pour responsable des dégéits qui pourraient survenir du fait de sa
négligence.

En cos de dégét des eaux, et notamment par suite de gel, le locataire devra le signaler au bailleur ou & son
mandotaire dans les délais les plus brefs et prendre toutes les mesures conservatoires visant & limiter les
conséquences du sinistre, A défaut, sa responsabilité pourra étre engagée.

s'il en existe un, d'entretenir le systéme d'ossainissement autonome et de justifier de cet entretien lors de la
remise des clefs.
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Le locataire s'interdit ;

» de céder le bail ou de sous-louer les lieux loués, sauf accord écrit du bailleur, y compris sur le prix de la sous-
location, donné préalablement.

* de faire au bailleur aucune réclamation pour l'interruption dans le service des eaux, gaz et électricité provenont
du fait de l'installation.

* en aucun cas, méme avec |'outorisation du maire dans les conditions de l'article L631-7-2 du Code de la
Construction et de [I'Habitation, d'exercer une activité commerciale ou professionnelle, autre que celle
expressément autorisée dans le cadre d'un bail & usage professionnel et d*habitation, dans tout ou partie des
locaux loués,

» de faire usage, dans les locaux louds, d'aucun appareil de chauffage & combustion lente ou continue, en
particulier d'aucun appareil utilisant le mazout ou le gaz, sans avoir obtenu l'accord et I'autorisation écrite du
bailleur et, dans le cas ob cette autorisation serait donnée, le locataire devra prendre & sa charge les frais
consécutifs aux aménagements préalables & réaliser s'il y a lieu (medification ou adaptation des conduits ou des
cheminées d'évacuation, etc.). Le locataire reconnait avoir été avisé de ce que la violation de cette interdiction le
rendrait responsable des dommages qui pourraient étre causés,

» de conserver dans les lieux loués un animal bruyant, malpropre ou malodorant, susceptible de causer des
dégradations aux autres occupants de |'immeuble ou oux voisins et de détenir dans les lieux loués des chiens de
premiére catégorie, en application des articles L. 211-12 et suivants du code rural,

* de déposer dans les cours, entrées, couloirs, escaliers et sur les paliers et, d'une maniére générale, dans aucune
des parties communes autres que celles réservées & cet effet, aucun objet, quel qu'il soit, notamment bicyclettes,
cycles & moteur et autres véhicules, vaitures d'enfants et poussettes.

Information du locotaire :

Le propriétaire déclare ou jocataire n'avoir aucune connaissance d'une indemnisation au titre d'un sinistre de la part
d'une compagnie d'assurance & l'occasion d'une cotastrophe naturelle ou technologique ayant affecté l'immeuble
loué.

Le bailleur o fourni un diognostic de performance énergétique en date du 18/11/2014 onnexé aux présentes.

Les Parties sont informées d'une évolution de la réglementation relative au diagnostic de performance énergétique
(DPE) & compter du ler juillet 2021 : les modolités d'établissement du DPE sont fiabllisées, et permettent une
connaissance plus précise des performances énergétiques du bien loué. La classe énergétique dans laquelle le bien
avait été classé pourrait se trouver modifiée en fonction de ces nouvelles régles. De plus, le DPE acquiert une valeur
contractuelle, et non plus simplement informative. Le DPE o une durée de validité de 10 ans.

Cependant:
* Le DPE réalisé entre le ler janvier 2018 et le 30 juin 2021 demeure valable jusqu'au 31 décembre 2024,
o Le DPE réalisé entre le 1er janvier 2013 et le 31 décembre 2017 demeure valable jusqu'au 31 décembre 2022.

Les Parties, informées de l'intérét de réaliser un DPE conforme aux régles en vigueur & compter du ler juillet
2021, choisissent d'annexer au présent bail le DPE établi selon les régles en vigueur avant le 1er juillet 2021, et
de ne pas faire établir de nouveau DPE,

Notifications électroniques

Le LOCATAIRE donne son accord pour que les notifications qui lui seront adressées en exécution du présent boil
soient faites par lettres recommandées électroniques & l'adresse mail ou aux adresses mail indiquées ci-dessous et
ce, conformément aux dispositions de l'orticle 1126 du Code civil et de larticle L.100 du Code des postes et des
communications électroniques.
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Il déclare que l'adresse électronique communiquée ci-aprés lui est personnelle, qu'il détient les identifiants d'acces et
de connexion, qu'aucun tiers ne peut accéder & son compte de messagerie électronique.

Il reconnait avoir été informé que la lettre recommandée électronique lui sera envoyée par l'intermédiaire d'un tiers de
confiance ogréé et qu'il existe une possibilité que ces communications électroniques soient classées par so
messagerie électronique dans un dossier de courriers indésirables et qu'il devra vérifier ce dossier sur sa messagerie,
Enfin, il s'engage, si cela lui est demandé, & justifier de son identité auprés du tiers de confiance pour la réception des
communications par lettre recommandée électronique.

iNom dintitulaire Adrasse mail
I jeremie.bouvier02@gmail.com

Gomes Cabral Frederic frederic.gc@gmail.com

A titre d'information, sont ici reproduites les dispositions de l'article 1126 précité aux termes desquelles « les
informations qui sont demandées en vue de la conclusion d'un contrat ou celles qui sont adressées au cours de son
exécution peuvent &tre transmises par courrier électronique si leur destinataire a accepté |'usage de ce moyen. »

Le LOCATAIRE reconnoit et garantit qu'il dispose de la maitrise exclusive du compte e-mail qu'il a lui-méme indiqué,
tant pour son acces régulier et sa gestion que pour la confidentialité des identifiants qui lui permettent d'y accéder. Il
s'engage & signaler immédiatement au BAILLEUR ou & son mandataire toute perte ou usage abusif de son compte e-
mail, ainsi que tout changement de son adresse mail. Jusqu'd la réception d'un tel signalement, toute action effectuée
par le LOCATAIRE au travers de son compte e-mail sera réputée effectuée par lui et relévera de sa seule
responsabilité,

En cos de pluralités de locataires, les dispositions ci-dessus ont vocation & s'appliquer & chacun d'eux.

PARAGRAPHE 11
ANNEXES

Sont annexées et jointes au présent contrat de location les piéces suivantes ;
- la notice légale d'information relative aux droits et obligations des locataires et des bailleurs

- la grille de vétusté issue de l'accord collectif signé le 28 mai 2008 entre les saciétés d'lle-de-France du Groupe 3F
d'une part et d'autre part les associations de locataires siégeant au Conseil National de Concertation Locative (AFOC,
CGL, CLCV, CNL, CSF) confermément oux dispositions de I'article 42 de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986.

- les extraits du réglement de copropriété concernant la destination de Iimmeuble, la jouissance et I'usage des parties
privatives et communes, et précisant la quote-part afférente au lot loué dans chacune des catégories de charges.

- un diagnostic de performance énergétique

- un état de l'installation intérieure d'électricité

- I'état des risques et pollutions

- I'étot des lieux sera établi le 05/10/2021.

- l'autorisation préalable de mise en location

- les références de loyers hobituellement constotés dans le voisinage pour des logements comparables
- lo liste des réparations locatives définies par décret en Conseil d'Etat

- la liste des charges récupérables définies par décret en Conseil d'Etat,
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DONNEES A CARACTERE PERSONNEL

Conformément 4 la loi informatique et libertés du 6 janvier 1978 et au réglement UE 2016/ 679 du 27 avril 2016
relative & la protection des personnes physiques & I'égard du traitement des données & caractére personnel, le
cocontractant est informé que les données & caractére personnel contenues dans les présentes peuvent faire l'objet
d'un traitement de données automatisé ayant pour finalité la gestion et la négociation des biens immobiliers.

Les informations seront accessibles par I'agence CENTURY 21 ainsi que par Century 21 France.

Les informations pourront étre transmise & des partenaires sélectionnds par CENTURY 21 pour assister le
cocontractant dans |'accomplissement des formalités administratives lides & l'entrée dans les locaux (changement
d'adresse, sélection d'un fournisseur d'énergie...).

Si le cocontractant ne souhaite pas que les partenaires sélectionnés par Century 21 pulssent prendre contact, merci
de cocher la case suivante :

[J Je ne souhaite pas étre recontacté par les partenaires sélectionnés par CENTURY 21 pour m'assister dans
l'accomplissement des formalités administratives,

Le cocontractant a la possibilité de demander & I'agence CENTURY 21 l'accés aux données & caractére personnel, la
rectification ou I'effacement de celles-ci, ou une limitation du traitement relatif & lo personne concernée, ou le droit de
s'opposer oux traitements et le droit & la portabilité des données. Pour exercer ses droits, le cocontractant doit justifier
de son identité. Une réponse Iui sera apportée dans un délai d'un (1) mois prorogeable une fois de deux {2) mois. Le
cocontractant peut également introduire une réclamation auprés de |'autorité de contréle.

Les informations fournies dans le cadre des présentes sont nécessaires & la conclusion du contrat. En I'absence de
communication de ces informations, CENTURY 21 ne pourra pas conclure ce contrat.

Les données collectées dans le cadre des présentes sont conservées dans le systéme d'information de CENTURY 21
pendant une durée de 3 ans & compter de la prise d'effet du contrat.

Pour plus d'information concernant la gestion des données & caractére personnel par CENTURY 21, le cocontractant
a la possibilité d'obtenir la politique de protection des données & caractére personnel sur simple demande en agence
ou sur le site https://www.century21.fr/fiches/protection-des-donnees/.

SIGNATURES DES PARTIES

Fait & Colombes et signé électroniquement par 'ensemble des Parties, chacune d'elles en conservant un exemplaire
original sur un support durable garantissant l'intégrité de l'acte,
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_ NOTICE D'INFORMATION

PREAMBULE
1. ETABLISSEMENT DU BAIL

1.1. Forme et contenu du contrat.

1.2, Durée du contrat,

1.3. Conditions financiéres de la location.
1.3.1. Loyer.

1.3.1.1. Fixotion du loyer initial.

1.3.1.2, Evolution du loyer en cours de controt.
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.

1.3.2, Charges locatives.

1.3.3. Contribution du locataire au partage des économies de charges.

1.3.4. Modalités de paiement,
1.4, Garanties.

1.4.1, DépbHt de garantie.
1.4.2. Garontie autonome,
1.4.3, Cautionnement.

1,5. Etat des lieux.

2, DROITS ET OBLIGATIONS DES PARTIES

2.1. Obligotions générales du bailleur.
2.2, Obligations générales du locataire,

3. FIN DE CONTRAT ET SORTIE DU LOGEMENT

3.1, Congés.

3.1.1. Congé délivré por le locataire.
3.1.2. Congé délivré par le bailleur.

3.2. Sortie du logement.

3.2.1. Etat des lieux de sortie.

3.2.2. Restitution du dépbt de garantie.
4. REGLEMENT DES LITIGES LOCATIFS
4.1. Régles de prescriptions.

4.2, Reéglement amiable et conciliation.
4.3. Action en justice,

4.3.1, Généralités.

4.3.2. Résiliation judiciaire et de plein droit.

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.

4.4, Prévention des expulsions,
4.4.1. Le fonds de solidarité pour le logement.

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

4.5, Procédure d'expulsion,
5, CONTACTS UTILES
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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 & 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 & I'ensemble des locations, la loi prévoit certains aménagements
pour les locations meublées ou les colocations afin de prendre en compte les spécificités attachées & ces catégories
de location.

Pour prétendre & la qualification de meublé, un logement doit étre équipé d'un mobilier en nombre et en qualité
suffisants pour permettre au locotaire d'y dormir, manger et vivre convenablement ou regard des exigences de la vie
courante (titre ler 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 cos 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 locotaire, éventuellement avec 'aide d'un intermédiaire (agent
immobilier, administrateur de biens, huissier, notaire...). Il doit étre fait en autant d'originaux que de parties et remis &
chacune d'elles. .

Le contrat de location doit comporter certaines mentions et notamment lidentité des parties, la description du
logement, sa surface habitable et les conditions financigres du contrat. Ainsi, en cas d'inexactitude supérieure & 5 %
de la surface habitable mentionnée ou 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 bailleur est tenu de remettre au locataire un certain nombre de documents lors de lo signature du contrat, et
notamment un dossier de diagnostic technique (art. 3-3).

1.2. Durée du controt
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 immobiliere familiale, et de six ans lorsqu'il est une
personne morale (par exemple, une société, une association).

A la fin du bail et & défaut de congé donné par I'une ou l'autre des parties, le hail 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 {ort,
10).

Par exception, la durée peut étre inférieure & trois ans. mais d'au minimum un an, si le bailleur {personne physique,
membre d'une société civile immobiligre familiale ou d'une indivision) prévoit de reprendre son logement pour des
raisons familioles ou professionnelles. Les raisons et I'événement invoqué 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 & lo date prévue,
Si la réalisation de I'événement justifiant la reprise du logement est différée, le bailleur peut également proposer dans
les mé&mes 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).
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Location d'un logement meublé :

Le contrat de location d'un logement meublé est conclu pour une durée d'au moins un an. A lo fin du bail et & 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 & 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 controt, Cependant, dans certaines zones ol il existe
un déséquilibre marqué entre I'offre et lo demande de logements, entrafnant des difficultés sérieuses d'acces au
logement, les loyers peuvent étre encadrés par deux mécanismes complémentaires au moment de la mise en location,
Lo 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. Ainsi, au moment du changement de locataire, le loyer d'un
bien ne peut plus excéder le dernier loyer appliqué, revalorisé sur la base de I'évolution de l'indice de référence des
loyers (IRL). L'augmentation de loyer peut é&tre 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 ou lorsque le
loyer est manifestement sous-évalué. Par ailleurs, les logements faisant l'objet d'une premiére location, les logements
inoccupés par un locataire depuis plus de dix-huit mois et les logements ayant fait 'objet, depuis moins de six mois, de
travaux d'amélioration d'un montant au moins égal & lo dernigére 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 niveou des loyers des logements mis en location peut s'appliquer
dans les communes qui sont dotées d'un observatoire local des loyers agréé par I'Etat. Ce dispositif s'appuie sur des
références de loyers détermindes & portir des données représentotives des loyers du marché locatif local produites por
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 cotégorie 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 ou métre carré de surface habitable,

Dans les territoires ol l'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
correspondant au logement. Le montant dece 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'abord la commission départementale de conciliation compétente, et, en 'absence 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, & une date de révision indiquée au bail ou. &
défaut, & la date anniversoire du bail, Cette augmentation annuelle du loyer ne peut étre supérieure & la variation de
lndice de référence des loyers (IRL) publié par I''NSEE. Cet indice correspond & la moyenne, sur les douze derniers
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mois, de I'évolution des prix & la consommation, hors tabac et hors loyers.

L'indice de référence & prendre en compte est celui du trimestre qui figure dons le bail ou, & défaut, le dernier indice
publié & la date de signature du contrat, Il est & comparer avec l'indice du mé&me trimestre connu & lo date de révision.

Le bailleur dispose d'un délai d'un an, & compter de la date de révision, pour en faire lo 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 I'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 & des travaux (art, 6 et 17-1) :

Exceptionnellement, le loyer d'un logement répondant aux caractéristiques de décence peut étre revu & la housse ou &
lo baisse en cours de ball lorsque le bailleur et le locataire ont convenu de travaux que ['une ou 'autre des parties fera
exécuter & ses frais durant I'exécution 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 & lo 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 l'objet d'aucune réévaluation au moment du
renouvellement du bail sauf s'il est manifestement sous-évalué. Ainsi, & l'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 constotés 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, por acte d'huissier ou remis en main propre contre récépissé ou émargement. Cette proposition doit
reproduire intégralement, sous peine de nullité, les dispositions légales relotives & la réévaluation de loyer (art. 17-2
() 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 & 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 l'une ou l'autre des parties.

A défaut de conciliation, le bailleur peut alors saisir le juge d'instance qui fixera alors lui-méme le loyer applicable.
Si, ou terme du controt, aucun accord n'est trouvé, ou si le juge d'instance n'est pas saisi, le contrat est reconduit oux
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 & 10 % de I'ancien loyer, I'ougmentation est échelonnée por tiers sur
trois ans, si le bailleur est un particulier, ou par sixiéme sur six ans, s'il est une personne morale. Cette hausse
s'entend hors révision annuelle liée & la variation de lindice de référence des loyers ;

* lorsque la hausse est supérieure & 10 % de l'ancien loyer, elle doit &tre, 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 inférieure & six ans, par
exemple pour trois ans. Dans ce cas, I'augmentation continue & s'échelonner lors du renouvellement suivant.

Enfin, sur certains territoires (cf. § 1.3.1.1), les modalités d'ajustement du loyer au renouvellement du controt
connaissent certaines particularités : .

® dans I'ensemble 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 :

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

2. 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 por 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 &tre supérieure au loyer de
référence minoré,

1.3.2, Chorges locatives (art. 23)

Les charges locatives, ou charges récupérables, correspondent & certaines catégoeries de dépenses prises en charge
par le bailleur, mais qui peuvent étre récupérées auprés du locataire. Elles sont la contrepartie de services rendus liés
4 la chose louée, de dépenses d'entretien courant et de menues réparations relatives aux porties communes, et de
certaines impositions lides & des services au locataire.

La liste des charges récupérables est limitativement énumérée par un décret (1) qui distingue huit postes de charges.

Le bailleur peut donc récupérer ces charges ouprés des locataires de deux maniéres :
¢ de maniére ponctuelle en apportant les justificatifs des dépenses engagées ;
 de maniere régulitre 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 I'année. Si les
provisions sont supérieures aux dépenses réelles, celui-ci doit reverser le trop-perqu au locataire ; dans le cas
contraire, il peut exiger un complément.
Le montant des charges récupérées par le bailleur doit &tre dans tous les cas justifié,
C'est ainsi que le bailleur doit communiquer au locotaire :

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

* le mode de répartition entre les locatoires 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 I'envoi du décompte, le bailleur doit tenir & la disposition du locataire I'ensemble des pitces
justificatives de charges complémentaires (factures, contrats de fournitures). A compter du ler septembre 2015, il doit
transmettre le récapitulotif 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 dons I'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 cos, 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 por le bailleur (art. 8-1 et 25-10),

(1) Décret n° 87-713 du 26 aodit 1987 pris en application de l'orticle 18 de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986
tendont & fovoriser linvestissement locatif, l'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 &tre demandée au locotaire en plus du loyer et des
chorges lorsque le bailleur o réalisé dans les parties privatives d'un logement, ou dans les parties communes de
I'immeuble, des travaux d'économies d'énergie.

Cette contribution, limitée au moximum & quinze années et dont le montont est fixe et non révisable, peut étre
demandée au locotaire au titre du partage des économies de charge & partir de la date d'ochévement des travaux,
dans des conditions strictement fixées par les textes,

1.3.4. Modalités de paiement
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Le paiement du loyer et des charges doit étre effectué & 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 l'accord du locataire, la
quittance peut étre transmise par voie dématérialisée. Aucuns frais liés & la gestion de l'avis 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 I'inexécution des obligations du locataire, Pour
ce faire, le bailleur dispose de différents moyens, strictement encadrés par la loi.

1.4.1. Dépét de garantie (art, 22)

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

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

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

Au moment de la signature du bail, le dépdt de garantie est versé au bailleur directement par le locotaire ou por
l'intermédiaire d'un tiers.

Les modalités de restitution du dépét de garantie & 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 ploce du dépét de garantie, dans la limite du montant de celui-ci,
Appliquée ou contrat de location, la garantie autonome est I'engagement 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 & l'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 & exécuter les obligations qui lui incombent en cas de défaillance de sa port
(ex. : loyers, charges, frais de remise en état du logement...).

Exigibilité ;

Le bailleur ne peut exiger de cautionnement, & peine de nullité, s'il a déjd souscrit une assurance, ou toute autre forme
de gorantie, garantissant les obligations locatives (ex, : garantie des risques locatifs, assurance privée) sauf si le
logement est loué & un étudiant ou un apprenti,

En principe, lorsque le bailleur est une personne morale, hors société immobiliére familiale, une caution ne peut étre
demandée que si le logement est Joué & un dtudiant qui ne bénéficie pas d'une bourse de |'enseignement supérieur ou
si elle est apportée par certains organismes,

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

Forme et contenu de |'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 coution doit obligatoirement comporter certaines informations, écrites de la main de la coution.

Durée de I'engagement :

* Engagement sans durée : Si aucune durée d'engagement ne figure dans l'acte, la caution peut mettre fin & son
engagement & tout moment par lettre recommandée avec avis de réception,
Toutefois, la résiliation signifiée au bailleur ne prend effet qu'd I'expiration du bail en cours.
En pratique, la caution qui résilie son engagement reste donc tenue des dettes locatives jusqu'd la fin du contrat
de location en cours, elle n'en est plus tenue lorsque le bail est reconduit ou renouvelé,

* 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'dy la date initiolement
prévue,
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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 nouveou colocataire le remplace ou, & défaut de remplagant, ou 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 colocotaire sortant cesse dans les mémes
conditions,

A cet effet, l'acte de cautionnement doit nécessairement identifier un des colocataires.

1.5. Etat des lieux (ort, 3-2)

Lors de la remise et de la restitution des clés, un état des lieux 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 & l'arrivée et au
départ du locataire, le bailleur pourra demanderréparation des détériorations causées par le locataire. A défaut d'état
des lieux d'entrée, le logement est présumé avoir été délivré en bon étatsauf si le locataire en apporte la preuve
contraire ou si le bailleur o fait obstacle & I'établissement de I'état des lieux.

Il est établi par écrit contradictoirernent et amiablement par le ballleur et le locataire ou par un tiers mandaté par les
deux parties. Un exemplaire doit étre remis & chaque partie. L'état des lieux d'entrée peut dans certains cas étre
complété ultérieurement & sa réalisation. Le locataire peut demander au bailleur ou & son représentant de compléter
I'état des lieux d'entrée dans les dix jours suivant sa date de réalisation pour tout élément concernant le logement, ou
durant le premier mois de la période de chouffe concernant I'état des éléments de chauffage. Si le bailleur refuse de
compléter |'état des lieux, le locataire peut saisir lo commission départementole de conciliation dont dépend le
logement.

Si les parties ne peuvent établir I'état des lieux de maniére contradictoire et amiable (par exemple, si 'une des parties
ne se présente pas ou si les parties ne s'accordent pos sur le contenu de I'état des lieux), le bailleur ou le locataire peut
faire appel & un huissier pour I'établir. Ce dernier doit aviser les porties au moins sept jours & 'avance 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 (2).

Location de logement meublé :

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

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

2. Droits et obligations des parties

Au-deld des conditions particuliéres prévues par le contrat de location, bailleurs et locataires sont soumis & un certain
nombre d'obligations prévues par la loi durant I'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 décent, ne laissant pas opporaitre de risques manifestes
pouvant porter atteinte & la sécurité physique ou & la sonté et doté des éléments de confort le rendant conforme s}
f'usage d'hobitation. Un décret (3) détermine les caractéristiques relatives & lo sécurité physique et & la santé des
locataires, aux éléments d'équipements et de confort et & lo surfoce et au volume habitable que doit respecter un
logement décent.

Si le logement ne satisfait pas ces caractéristiques, le locataire peut demander au boilleur so mise en conformité. A
défout de réponse de celui-ci & lo demonde de mise en conformité dans un délai de deux mois ou & défaut d'occord
entre les porties, la commission départementale de conciliation peut étre saisie par l'une ou l'autre des parties. A
défout de saisine ou d'accord constaté par la commission, le juge peut &tre saisi du litige aux fins de déterminer la
nature des travoux & 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
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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 déjl aux caractéristiques
de décence, :

Entretenir le logement :

Le bailleur est tenu d'entretenir les locaux en état de servir & l'usage prévu por le contrat, et d'y faire toutes les
réparations nécessaires au maintien en état et & I'entretien normal des locaux louds, en dehors de tout ce qui touche
aux réparations locotives {(menues réparations et entretien courant & la charge du locataire, cf. portie 2.2).

Aménagements réalisés par |e locataire ;

Le bailleur ne peut s'opposer aux aménagements que son locataire souhaite réaliser dans le logement, & 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 considérés comme
de simples aménagements du logement que le bailleur ne saurait interdire. En revanche, le fait d'obattre une cloison
ou de tronsformer 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 & l'immeuble. Il peut aussi inviter ou héberger les personnes de son choix. Dés lors, le
bailleur n'a pas le droit d'imposer un droit de visite & son locataire en dehors de certaines circonstances (vente du
logement, départ du locataire..), d'interdire |'accés au logement & des personnes autres que la famille du locataire, de
pénétrer dons le logement sans l'accord du locataire, de lui interdire d'avoir des animoux familiers, de Iui interdire de
fumer, etc.

En cas de troubles de voisinage causés par les personnes qui occupent ces locoux, le bailleur doit, aprés leur avair
adressé unemise 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 relotif aux caractéristiques du logement décent pris pour | ‘application de
l'article 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 & la dote 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 :

s le locataire est tenu d'utiliser paisiblement son logement et dons le respect de la tranquillité du voisinage ;

* le locataire doit veiller & respecter le réglement intérieur & Iimmeuble, lorsque ce logement est situd 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
& usage d'habitation uniquement, d&s lors le locataire ne peut y exercer une activité commerciale ;

* |e locataire ne peut sous-louer tout ou partie de son logement sans l'accord écrit du bailleur. Dans I'nypothese 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'autarisation écrite du bailleur et la copie du bail en cours,

Travaux :
* le locataire a le droit d'aménager librement le logement qu'il occupe (changement de moguette, pose de papier
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peint, modification des peintures..). Il ne peut toutefois y faire de travaux de transformation sans l'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 locatalre. En cas de litige, le
coractére des travaux {simple aménagement ou transformation) reléve de 'appréciation du juge : -

» |e 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 travoux
d'amélioration de lo performance énergétique et les travaux de mise aux normes de décence, Avant le début des
travaux, le bailleur est tenu de remettre au locataire une notification de travoux, par lettre remise en main propre
ou por courrier recommandé avec avis de réception, précisant leur nature et les modalités de leur exécution. Pour
lo préparotion et la réalisation de ces travaux, le locataire est tenu de permettre I'accés & son logement tous les
jours sauf les samedis, dimanches et jours fériés (& 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 ['utilisotion du logement, une réduction de loyer peut étre
appliquée ou profit du locataire. En cas d'abus (travaux & caractére vexatoire, ne respectant pos les conditions
prévues dans la notification de travaux, rendant l'utilisation du logement impossible ou dangereuse), le locatairepeut
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 :

» |e locataire doit prendre en charge l'entretien courant, les menues réparations du logement et des équipements
mentionnés dans le contrat (ex. : mointien en état de propreté, remplacement d'ompoules, etc) ainsi que
I'ensemble des réparations locatives dont la liste est définie par décret (4) sauf si elles sont occasionnées par
vétusté, malfagon, vice de construction, cas fortuit ou force majeure ; '

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

Assurance :Le locataire est tenu de s'assurer contre les risques locatifs (principalement dégéts des eaux, incendie,
explosion) et de le justifier lors de la remise des clefs puis chaque année 4 la demande du bailleur, par la remise d'une
attestation. S'il ne le fait pos, le bailleur peut demander la résiliation du bail ou souscrire une assurance & 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 dés la conclusion du contrat de la
souscription par le bailleur d'une assurance pour le compte des colocataires.

(4) Décret n°87-712 du 26 aoit 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 ou contrat de location et
donner congé.

3.1.1. Congé délivré par le locotaire

Motifs : le locataire peut donner congé & 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 : lo réception de la lettre de congé par le bailleur foit courir un délai de préavis pendont 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 sortont, un
nouveau locataire occupe le logement avant la fin du délai de préavis.

Durée du délai de préavis :
» Location nue : Le délai de préovis est en principe de trois mois. Ce délai est réduit & un mois lorsque le logement
est situé dons des « zones de tension du marché locatif » ou lorsque le locotaire justifie d'une des situations
suivantes : obtention d'un premier emploi. de mutation, de perte d'emploi ou de nouvel emploi consécutif & une
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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 |'allocation adulte handicapé, attribution d'un logement social. Le locataire
doit alars préciser le motif de son départ et le justifier & 'accasion 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 : |e ballleur peut donner congé & son locataire & I'échéance du bail et dans trois cas :
1. Le bailleur souhaite reprendre le logement pour I'occuper, & titre de résidence principale, ou y loger un proche (5)
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 I'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 & la possibilité pour le bailleur de donner congé, notamment en fonction du
niveau de ressources et de I'dge 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 préovis court & compter de lo
réception du courrier ou du passage de |'huissier. Lo notification contient le motif du congé et d'autres informations en
fonction du motif invoqué.

Location nue :

Le préavis doit étre délivré au mains six mois avant la fin du bail. Le bailleur doit joindre une notice dinformation
définie par arrété ministériel et relative & ses propres obligations et aux voies de recours et 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 locotaire 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 on & la date du congé, ascendonts et
descendonts 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 lo remise des clés par le locataire, un état des lieux de sortie doit &tre établi entre le bailleur et le locataire. Les
modalités d'établissement de |'état des lieux de sortie sont identiques & celles applicables lors de I'état 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 Iimmobilier), aucuns frais ne peut étre facturé au locataire.

3.2.2. Restitution du dépét de garantie (art. 22)

Délais : le dépdt de garantie doit 8tre restitué dans un délal maximal de deux mois & compter de la remise des clés par
le locataire, déduction faite le cos échéant des sommes justifiées dues au titre des loyers, charges, réparations
locatives ou des dégradations dont il pourrait étre tenu responsable. Le déloi s'apprécie & 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 & son mandataire. A cette occasion, le locataire indique au bailleur, ou & son
mandataire, sa nouvelle adresse.
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Dans certains cas particuliers, des aménagements sont prévus au délai de restitution du dépét de garantie :

e sil'état des lieux de sortie est conforme & 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
dépbt de garantie jusqu'au mois suivant l'approbation 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 réclomation des loyers
impayés restées sans réponse, etc. ;

» sanction de la restitution tardive du dépbt de garantie : & défaut de restitution du dépét de garantie dans les
délais impartis, le montant d ou 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 l'absence de transmission par le locataire de sa nouvelle adresse.

4, Réglement des litiges locatifs

En cas de conflit, [es parties peuvent tenter de trouver une solution amiable, En cas d'éche, le tribunal compétent peut
étre saisi pour trancher le litige.

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

En matiére locotive, la durée au-delt de laquelle une oction 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 arriérés de charges et de
loyer pendant trois ans & compter de leur exigibilité.

Il existe une exception & ce principe en matigre 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 occusé de réception & l'autre partie
relatant les faits le plus précisément possible, accompogné 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 &tre utile de saisir la commission départementole 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 & 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 : loa 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 o CDC est large.

La saisine de la CDC constitue une étape obligatoire avant toute saisine du juge pour les litiges relatifs & I'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 déterminé en application du décret fixant annuellement le montant
maximum d'évolution des loyers).

Elle intervient aussi de manigre facultative pour les litiges relatifs aux thémes suivants : dépdt de garantie, état des
lieux, fixation et révision des loyers, charges locative, réparations, décence, congés,

Enfin, la CDC est compétente pour les différends de nature collective : application des accords collectifs nationaux ou
locaux, des plans de concertation locative, difficultés de fonctionnement d'un immeuble ou d'un groupe d'immeubles.

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

Lo saisine de lo commission doit &tre formulée en double exemplaire et adressée par lettre recommandée ovec ovis de
réception au secrétariot de la commission. La saisine doit indiquer les nom, qualité et adresse du demandeur, ceux du
défendeur oinsi que l'objet du litige ou de la difficulté. Dans tous les cas, la lettre de saisine doit étre accompagnée de
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la copie des pitces en lien avec le litige (le bail, le courrier du bailleur propasant l'augmentation, etc.).

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

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

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

Si un accord intervient, les termes de la conciliation font I'objet d'un document signé par chocune des porties.

En l'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, 'autre partie peut exercer une action en justice auprés du
tribunal compétent pour |'obliger & exécuter son obligation, pour demander la résiliation du contrat ou pour demander
une indemnisation,

Tout litige relatif & un bail d'habitation reléve exclusivement du tribunal d'instance dans le ressort duguel 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 mondat 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 &
une des associations précitées ou & une association compétente en matiére d'insertion ou de logement des personnes
défavorisées, & une collectivité territoriale compétente en matigre d'habitat ou & un organisme payeur des aides au
logement (CAF ou MSA).

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

Des modalités particuligres de résiliation du bail sont prévues par la loi lorsque le bailleur est & l'initiative 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 ;
» défout de paiement des loyers et des charges locatives au terme convenu ;
¢ non-versement du dépdt de garantie ;
¢ défout d'assurance du locataire contre les risques locotifs ;
* 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 I'acquisition de la clause
résolutoire et lo résiliation de plein droit du ball. Les modalités de mise en ceuvre de cette clause varient selon la
nature de la foute imputée au locataire.

Lorsque le bailleur souhaite mettre en ceuvre la clouse résolutoire pour défaut de paiement des loyers et des charges
ou pour non-versement du dépdt de garantie, il doit préalablement faire signifier au locateire, 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 immobilieres familiales, le commandement de payer doit étre signalé par I'huissier & la commission de
coordination des actions de prévention des expulsions locatives (cf. § 4.4.2) dés lors que I'un des seuils relatifs au
montant et & l'ancienneté de la dette, fixé par arrété préfectoral, est atteint.
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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 & 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 locotaire 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 & la mise en ceuvre de la clause résolutoire, ou si celle-ci n'est pas prévue au boil 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 judicicire est ouverte contre lui,

Le bailleur personne morale autre que les sociétés immobilieres familiales ne peut assigner aux fins de constat de
résiliation 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 ou logement,

Quand ['assignation est fondée sur une dette locative, cette assignation doit étre notifiée par huissier au préfet de
département deux mois avant |'‘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 so dette locative. Si le locotaire se libére de sa dette dans le délai et selon les
modalités fixés par le juge, le bail n'est pas résilié ;

e soit ordonner |'expulsion assortie ou non d'un délai de gréce pour quitter les lieux (trois mois & 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 particulidrement.

4.4.1, Le fonds de solidarité pour le logement

Le fonds de solidarité pour le logement (FSL) a été constitué dans chaque département ofin d'accorder des aides
financitres, 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 :

o du dépbt 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 I'accés & 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, Lo commission de coordination des actions de prévention des expulsions locatives (CCAPEX)
Dans choque département, la CCAPEX a pour mission de délivrer des avis et des recommandations & tout organisme
ou personne susceptible de contribuer ¢ la prévention de l'expulsion ainsi qu'aux bailleurs et aux locataires concernds
par une situation dimpayé ou de menace d'expulsion quel que soit le motif. Elle émet également des ovis et
recommandations & l'attention des Instances compétentes pour l'attribution d'cides financiéres ou pour
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I'accompagnement social des personnes en situation d'impayé.

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

4.5, Procédure d'expulsion

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
exécutolre. Cette décision peut, notamment, faire suite au refus du locataire de quitter les lieux aprés un congé délivré
régulidrement por le bailleur, & la mise en ceuvre de la clause résolutoire ou & une résiliation judiciaire du contrat,

Le bailleur ne doit en aucun cas agir sans décision de justice, méme avec l'assistance d'un huissier, Ainsi, le bailleur
qul procéde lui-méme & |'expulsion d'un locataire indélicat est possible de trois ons de prison et de 30 000 €
d'amende.

Par ailleurs, suite & 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
commondement, ce délai peut &tre modifié par le juge dans les conditions prévues notamment & l'article L. 412-1 du
code des procédures civiles d'exécution.

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

En cas de refus, ou & l'expiration du délai de deux mois suivant le dépét de lo 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 lo période dite de tréve hivernale, qui court du ler novembre au 31 mars, les locataires sont protégés et ne
peuvent étre expulsés. Ce délai supplémentaire doit étre mis & 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
8tre exécuté de force pendant cette période de gréce. Elle s'appligueméme si le juge a ordonné des délais pour
exécuter l'expulsion et que ces délais ont expiré, sauf si I'expulsion est engagée & I'encontre :

e d'un locataire qui loue un logement dans un immeuble qui o fait I'objet d'un arrété de péril ; ou

» d'un locataire dont I'expulsion est assortie d'un relogement correspondant & ses besoins familiaux (le nombre de

piéces 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 |e concours de la force publique sont suspendues.

5. Contacts utiles

Les ADIL : les agences départementoles d'information sur le logement apportent au public un conseil gratuit, neutre et
personnalisé sur toutes les questions juridiques, financiéres et fiscoles relatives au logement et leur proposent des
solutions adaptées & 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 cides au logement :

* Caoisses d'allocations familioles {CAF) ;

e 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 & ce titre & lo commission nationale de concertation :

* Organisations nationales représentatives des bailleurs :
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» |'Association des propriétaires de logements intermédiaires (APLI} ;
* |o Fédération des sociétés immobiligres et fonciéres (FSIF) ;
¢ |'Union nationale de la propriété immoabilitre (UNPI) ;

» Organisations nationales représentatives des locataires
* la Confédération nationale du logement (CNL) :
* |a Confédération générale du logement (CGL) ;
e |a Confédération syndicale des familles (CSF) ;
e |a 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
http:/www.onnuaires justice.gouv.fr/ vous permet de connaftre, & 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 I'égalité des territoires et de la ruralité : http//www.territoires.gouv.fr ;
» site officiel de I'administration frangaise : http://www.service-public.fr/;
* numéro unique de renseignement des usagers Allo Service Public : 3939 (colt : 0,15 € la minute en moyenne).
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Décret n°87-713 du 26 aolit 1987 fixant la liste des charges
récupérables

Adigle 1
Lo liste des charges récupérables prévue 4 larticle 18 de la loi du 23 décembre 1986 susvisde figure en onnexe au présent déeret,

Arlcle 2

Pour l'opplication du présent déeret ;

o] Il n'y o pas lieu de distinguer entre les services assurés por le bailleur en régle et les services assurds dans le cadre d'un contrat dentreprise. Le colt des services
assurés en régie inclut les dépenses de personnel d' encadrement technique chargé du contréle direct du gordien, du concierge ou de l'employé dimmeuble ; ces dépenses
d'encadrement sont emg.bles ou titre des chorges récupérables & cancurrenude 10 % de leur montant. Larsquill existe un contral d'entreprise, le bailleur dalt s'ossurer que
ce contrat distingue les d récupérables et les outres dép

b) Les dépenses de person nul récupdrables correspondent & la rémunémmn et oux charges socioles et fiscales ;

¢} Lorsque le gardien ou le concierge d'un immeuble ou d'un groupe d' bles assure, ¢ é & son control de travoll, l'entretien des parties communes et

I'dlimination des rejets, les dép corresp & saré é et oux charges sacioles et fiscales y offérentes sont exigibles ou titre des charges récupérables &
concurrence de 75 % de leur montant, y compris larsqu’un tiers intervient pendant les repos heb Ires et les congés prévus dans les clouses de son contrat de ravail,
qinsi qu'en cas deforce majeure. d'arrdt de travoil ou en ralson de I'mpossibilité matérielle ou physig paralre pour le gardien ou le cancierge d'effectuer seul les deux
thches.

Ces dépenses ne sont exigibles qu'd concurrence de 40 % de leur montont larsque le gardien ou le i n'assure, conf L & son contrat de travoil, que fune ou

I'autre des deux tdches, y compris lorsqu'un tliers intervient p les repos hebd doires ot les congds prévus dans les clauses de son contrat de travail, ainsi qu'en
cos de force majeure, d'orrét de travoil ou en raison de limpossibilité motérielle ou physique temparaire pour le gordien ou le concierge d'effectuer seul cette téche,
Un couple de gardiens ou de concierges qui assure, dons le codre d'un contrat de travail commun, 'entretien des porties communes et I'dlimination des rejets est assimilé &
un personnel unique pour application du présent article,
Les éléments suivants ne sont pos retenus dans les dépenses mentionnées dons les deux premiers olinéas ;
-le suluure en nolure :
-1 el fo porticip aux bénéfices de l'entreprise ;
- les indemnités et primes de départ & la relroite :
- les indemnités de hcenciement ;
- lo cotisation & une mutuelle prise en chorge por l'employeur ou por le comitd d'entreprise ;
- la participation de I'employeur ou comité d'entreprise ;
- la participotion de 'emplayeur & l'effart de ;
- [o cotisotion & lo médecine du travail ;
d) Lorsqu'un employé dimmeuble assure, conformément & son contrat de travall, Fentretien des porties communes ou léimination des rejets, les dépenses correspondant
& so rémundrotion et gux charges soc ales et hscales y alférentes sont ex-gibles, en totalité, au titre des charges récupérables,
Les éléments suivants ne sont pos retenus dans les dépenses mentionnées dons l'alinéa précédent :
- |e solaire en nature ;
- lintéressement et lo porticipation oux bénéfices de l'entreprise
- les indemnités et pnmes de départ & lo retraite ;
- les indemnités de lcenciement ;
- la cotisation & une mutuelle prise en charge paf]'!mphyeur ou par le comité d'entreprise ,
- lo participation de I'employeur ou comité d' p
- la porticipotion de I'employeur & 'effort de construction ;
= la cotisation & la médecine du travail,

e} Le remplacement d'éléments d'équipement n'est considérd comme ble oux éparations que sl son colt est au plus dgal au codt de celles-ci,

Artlcle 3

Pour l'opplication du présent décret, les dép fé &l couront et oux dparations dinstallations Individuelles, qui figurent ou Il du Lobleou
onnexé, sont récupérables lorsqu'elles sont effectudes par le bailleur ou lieu et place du locataire,

Artlele 3 bis

Le présent décrel est applicoble en Polynésie frangaise pour la mise en ceuvre des dispositions de l'article 23 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989,
Artlcle 4

Le ministre d'Etat, ministre de I'économie. des finonces et de lo privatisation, le garde des sceaux, ministre de lo justice, et le ministre de I'dquipement. du legement, de

Il'amé du el des ports sont chargés, chocun en ce qul le concerne, de lexécution du présent décret, qui sera publié au journal officiel de la
République frongaise.

Annexe : Liste des charges récupérables

L= Asgenseurs et monte-charge,

1. Dépenses d'dlectricité,

2, Dépenses d'exploitation, d'entretien courcnt, de menues réparations :

a) Exploitation :

- visle périodi 1 et grai des org méconiques ;

- exomen semmrlel des :d bles et vérification onnuelle des porachules ;

- ncllwuge annuel de la cuvette, du dessus delo cubc ne ct de lo machinerie |

- dép ge ne nécessitant pas de réy ions ou fourni de pikces ;
= tenue d'un dossier por Fentreprise d i les visites technigues, i el fauls imy touchant l'app:
b) Fournitures relotives & des produits ou & du petit maténel d' icn {chiffons. groi et huiles néc ires) et oux lompes d'éclairoge de la cabine,
€) Menues réparations :
- de lo cobine [bautons d'envoi, poumelles de portes, contacts de portes, ferme-portes o iques, coul de cobine, dispositif de sécuritd de seuil et cellule photo-
dlectrique);
- des pollers {ferme-portes mécaniques, dlectriques ou p q é dcaniques. contacts de porte et boutons d'oppel) ;
- des bolais du moteur et fusibles, ;
\L.= Eau frolde. eau chaude et chaulfage collectif des locaux privatifs et des porties communes,
1. Dépenses relatives :
Al'eou froide et choude des locataires ou occupants du bt oudel ble des biti d'habi concernés ;
A l'eou nécessaire & lentretion courant des porties communes du ou desdits bAtiments, y compris la station d'épuration ;
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Aleou né:essurru 4 ientretien couront des espoces extérieurs ;

Les dé dloe ion d'eau incluent I ble des taxes et red es oins! que les sommes dues ou tire de lo redevonce d'ossalnissement, &
Vexclusion de celles nuxquelles In pmpné‘ulrﬂ est astreint en applicoton de l'anticle L 35-5 du code de lao santé publique ;

Aux produits néc Al 1. & l'entretien et ou del'eau;

Aldlectricité ; .

Au combustible cu & lo fourniture d'énergle, quelle que soil so noture,

2. Dépenses d'exploitotion, d'entretien courant et de menues réparations ;
o) Exploitotion et entretien courant &

- nettoyage des gicleurs, électrodes, filtres et clopets des brileurs ;

- courant et groi: des pompes de rela’s, jouges, contrbleurs de niveau ainsi que des groupes moto-pompes et pompes de puisard!
- gralssoge des vonnes et robinets et réfection des presse-étoupes;

- remgl des les des voyants lumineux et ampoules de chautferie |

- entrelien et réglage des opporeils de régulation ique et de leurs :

= vérification et entretien des régulateurs de tiroge

- réglage des vannes, robinets et tés ne comprenant pas l'équilibrage ;

- purge des points de chaulfage ;

- frols de contrbles de combustion ;

- entretien des épurateurs de fumde ;

- opérations de mise en repos en fin de saison de chaulloge, nngoge des corps de choulle et tuy yage de chouflleries, y compris leurs puisards et siphons,
remonoge des choudidres, corneoux et chemindes :

- conduite de chouffoge :

- {rais de locotion d'entretien et de relevd des compteurs génd et' dividuels ;

- entretien de I'odoucisseur, du dé d'eau, du surp etdud fewr;

- contrbles périodiques visont b dviter les fuiles de fluide frigorigéne des pompes & chaleur :
- wérification, et des crgi des pompes b choleur ;

- nettoyage pénodlq ue de [u foce mérleure des copteurs solaires ;

- vérification, netioyoge et graissage des organes des copteurs solaires,

b) Menues réparations dans les pariies c ou sur des &lé dusage ¢

- réparation de fuites sur raccords el joints :

- remplocement des [oints, clopets et presse-dloupes ;

- rodage des siéges de clupets;

- menues réparations visant & remédier aux fultes de fluide frigorigéne des pompes & chaleur ;
- recharge en fluide frigorigtne des pompes & chaleur.

IlL. - Installotions individuelles,

Chouffage et production d'eou choude, distribution d'eou dans les parties privotives :

1. Dépenses d'alimentation commune de combustible ;

2. Exploitotlon et entretien courant, menues réparations :

o) Exploitation et entretien courant :

- régloge de débil et tempéroture de I'eau choude snmmure >

- vérification et réglage des appareils de ¢ d'ossenv de séeurité d'ogy et de pompe ;
- déponnage ;
« contrble des roccord et de |'ali ion des choufie-sou dlectrig) dle de I Ité absorpde ;

- vérification de I'état des résistances, des thermostols, nettoyoge ;
- régloge des thermostots et contrdle de lo tempéroture d'eou;
- contrble et rélection d'étanchéité des roccordements eou froide - eou choude
« contrble des groupes de sécurité ;
- radage des sitges de clopets des robinets:
- réglage des mécanismes de chasses d'eou,
b'p Menues réporotions :
| vent des bil pistens, b boites 4 eou, ollumoge piézo-électrique, clopets et joints des oppareils & goz;
. nn:uge el nettoyage des corps de choulfe et tuyauteries
- remplacement des joints, clopets el presse-étoupes des robinets ;
- remplacement des joints, flotteurs et jolnts cloches des chosses d'eou,

1. Dépenses relalives :

A Yélectricité :

Aux Iaurnnures- bl produits d' ien. balais et petit matériel assimilé néc ires &l ien de propretd. sel,
2. Exploi et len courant, ép i

a Entretien de la minutere, pose, dépose et entmren des tapﬂs

b} Menues réparations des apparels d'e ien de propreté tels qu'

3. Entretien de propreté ((rois de personnel).

1. Dépenses relotives !
A ldlectricitd ;
A l'essence et hulle:

Aux fournilures bl ilisées dans I' ien courant ; ampoules ou tubes d'éclairage, engrais, produits bactéricides et Insecticides, produits tels que graines.
feurs, plants, plantes de remplocement, & Pexclusion de celles utilisées pour lo réfection de ifs, plotes-bandes cu haies.

2. o) Exploitation et entretien courant :

Opérations dé coupe, désherboge, sarclage, rolissog yoge et ge ¢ '

- les allées, aires de stotlonnement et abords |

- les espoces verts |pel massifs, arb haies vives, plates: fes);

+ les aires de jeux

- les bossins, f canalisations d'évacuation des eaux pluviales ;

- entretien du matériel humco!e.
- remplocement du soble des bacs et du petit matériel de jeux.

b) Peinture et menues réporotions des bones de Jardins et des dqul de Jeux et grill
Vi - Hyglae,
1.04 de fournil cor bl
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Socs en plostique et en popier nic ires & 1'él des rejets

Produits relatifs & lo dési tisation et & lo désinfection, y compris des colonnes séches de vide-ordures.
2. Exploitation et entrelien courant :

Entretien et vidonge des fosses d'olsonces:

Entretien des oppareils de conditionnement des ordures.

3. Elimination des rejets (lrais de personnel).

= Equipements divers du batiment au d nsemble de bitiments d'habitatic

1, La fourniture d'énergie nécessoire & la ventilotion mécanique.
2. Exploitation et entrelien courant :

Romonage des conduils de ventilation ;

Entretien de lo ventilation méconique ;

E ien des dispositils d" e jue ou codée et des interphones :
Visites périndiques d l'exception des cantrbles réglementaires de sécurité, yoge et groissoge de l'opporeilloge fixe de
fogodes vitrdes,
3. Divers :
Abonnement des postes de tdléphone & lo disposition des locataires.
Vil = Impaesitions et redevances,
Droit de bail,
Toxe ou redevance d'entévement des ordures ménagéres.
Taxe de boloyage.
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Décret n°87-712 du 26 aolit 1987 fixant la liste des réparations-
locatives

Adicle 1

Sont des réparations locatives les trovaux d'entretien couront, et de éporotions. y is les rempl d'élément milabl di ip
consécutifs & fusage normal des locaux et équipements & usoge privatif,
Ont notamment le caractére de réparations localives les réporations énumérées en annexe au présent décret,

Annexe : Liste de réparations ayant le caractére de réparations locatives

L= Parties extérieures dont le locatalre o I'usage exclusif,

0} Jordins privotifs :

Entretien courant, f des allées, pel massifs, bossins et piscines ; taille, élagoge, chenillage des orbres et arbustes :

Remplocement des arbustes ; réporation et remplocement des instal g
b} Auvents, terrasses et marquises ;

Enlevement de lo mousse et des autres végétaux.

<) Descentes d'eaux pluvioles, chéneaux et gouttidres :

Dégorgement des conduits.

Il - Quvertures Intérieures et extérieures,

o] Sections ouvrantes telles que portes et fendtres

Groissage des gonds, paumelles et charmibres ;

Menues réporations des boutons et poignées de portes. des gonds, crémaones et espognolettes ; remplocement it de boulons, ¢l el targetles.
b] Vitrages :

Réfection des mastics :

Remplocement des vitres détériorées,

¢) Dispositifs d'occultation de la lumikre tels que stores et jolousies !

Graissage ;

Remplacement notomment de cordes, poulies ou de quelques lomes,

d) Serrures et verrous de séeurité :

Graissage ;

Remplacement de petites pikces oinsi que des clés égordes ou détériorées.
2) Grilles :

Mettoyoge et graissoge ;

R locement not de boul lovett g

IlL. - Parties Intérieures,

a) Plafonds, murs intérieurs et cloisons :
Malntien en état de propreté ;

Menus raccords de peintures et topisseries ; remise en ploce ou remplocement de quelques éléments des érigux de revét t tels que folence, mosaique, matibre
plastique : rebouchage des trous rendu iloble & une réparation par le bre, lo di ion et l'emplocement de ceux-ch.

b) Parquets, moguettes et aulres revé de sal:

Encaustiquage el entrelien courant de la vitrificotion ;

Aemplacement de quelques lomes de parquets et remise en étot, pose de raccords de el autres revd s de sol, en cas de taches et de trous.

¢} Placards et menuiseries telles que plinthes, boguettes et moulures :
Remplacement des tabletles et tusseaux de plocard et réparation de leur dispositil de fermeture ; fixation de raccords et remplocement de pointes de menuiseries.
- remplocement des joints, flotteurs et joints cloches des chasses d'eou,
I¥. - Instollotions de plomberie,

a) Canalisotions d'eau:

Oégorgement :

Remplacement notomment de joints el de colliers.

b) Canalisotions de goz:

Entretien courant des robinets, siphans et ouvertures d'aération :
Remplacement périodigue des tuyoux souples de raccordement.

¢} Fosses septigues, puisards et fosses d'oisance :

Vidange.
d} Chauffoge, production d'eau chaude et rebinettene :
Remplocement des bil plstons, b boites & eou. cllumoge piézo-dlectrique, clopets et joints des apporeils & goz :

Ringage et nettoyage des corps de choufle et tuyoutenies :
Remgplocement des joints, clapets et presse-étoupes des robinets |
Remglocement des joints, flotteurs et joints cloches des chasses d'eau,
e) Eviers et apporeils sanitaires :
Nertoyage des dépbts de calcaire,

ement des tuyoux flexibles de douch

des les, tubes | ; réparation ou remplocement des baguetles ou gaines de

Aemplocement des interrupteurs. prises de courant, coupe-circuits et fusibl P

protection.

o) Entretien courant et menues réparations des oppareils tels que réfrigé s, machunes & laver le linge et lo vaisselle, séche-linge. holtes ospirantes, adoucisseurs,
capteurs solaires, pampes & cholewr, opporeils de conditionnement d'oir, antennes individuelles de radiodiffusion et de télévisi bles scellés, chemindes, gloces et
mirgirs ;

b) Menues réporations nécessitées par lo dépose des bourrelets ;
¢) Graissage et remplacement des joints des vidolrs
d) Ramonoge des conduits d'évocuation des fumées et des goz et condults de ventilation..
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£n applicotion du Décret n® 2016-382 du 30 mars 2016 fixant les madolitds o établissement de I'dtat des lieux et de prise en compte de lo vétuste des logements louds &
usage de résidence principole, lo pré grifle de vdtustd est annexde au bail.
Celie-cl o foit lobjet d'un accord collectif signd le 28 mai 2008 entre les socidtds dife-de-Fronce du Groupe 3F d'une part et d'outre part les associations de locataires
sidgeant ou Conseil National de Cencertation Locative [AFOC, CGL, CLCV, CNL. CSF) eenforméi oux ol

1986.

GRILLE DE VETUSTE

de l'article 42 de fo loi'n® 86-1290 du 23 décembre

ABATTEMENTS POUR VETUSTE APPLICABLES EN CAS D'UTILISATION ANORMALE OU DE DEGRADATION
Abattement
par année

Durée

Equipements 5 \is
Mur

Peinture, papier peint Z
Faience murale 16
Sol

Moquette, aiguilleté 7
Revétement et dalles plastiques 10
Parquet, carrelage, plinthe 15
Menulserie Fermeture

Menuiserie extérieure : PVC 15
Menuiserie extérieure : bois, métal 20
Porte intérieure 20
Porte de placard 15
Serrure, quincaillerie / petit matériel électrique 11
Volet, persienne, jalousie : PVC 7
Volet, persienne, jalousie : bois, métal 15
Volet roulant 10
Volet roulant : mécanisme 8
Plomberie Sanitaires

Appareil sanitaire : grés / faience 20
Appareil sanitaire : inox / téle 16
Appareil sanitaire : résine 10
Mobilier stratifié (meubles sous évier) 10
Robinetterie et accessoires 15
Electricité

Tableau électrique, disjoncteur 15
Appareillage électrique : prise, interphone, etc. 10
Convecteur 11
Bouche de VMC 5
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Certificat de signature électronique

Solution de signature électronique sécurisée conforme aux exigences du réglement 910/2014 du parlement européen et du conseil sur
I'ldentification électronlque et les services de confiance pour les transactlons électronlques au seln du marché Intérieur (eIDAS). Solution
de signature électronique commerclallsée par YOUSIGN certifié conforme & la norme européennes ETSI EN 319 411-1 et inscrit sur la liste
de conflance de I'agence natlonale de la sécurité des systémes d'Informations.

LSTI - 10, avenue Anita Contl - 35400 SAINT-MALO - www.Istl-certification.fr

Object Identifler (0.1.D) ou Certification Policy {CP) concernés : YOUSIGN SAS - SIGN2 CA 1,2.250.1.302.1.5.1.0 - B Allées Henrl
Pigis, 14000 CAEN
Service : Signature - Nlveau ETSI : ETSI TS 102 042 LCP - Module cryptographlque utilisé : HSM Bull Proteccio
Attestation de qualification et de conformité N°® : 11125 - Révislon : 1
m{LSTI

/Amodelof %7 yousign

eIDAS & RGS Trust Service Provider

Certificats N* 11125
Signatures électroniques du document
Signé le 01/10/2021 par FRERE Benjamin Signé le 01/10/2021 par I IR
FRERE Benjamin Jerémie BOUVIER
Q-f'r Signé et certifié par yousign @ '%_-’-’f. Signé et certifié par yousign @

Signé le 01/10/2021 par I N

Frederie GOMES CABRAL

\&"? Signé et certifié par yousign @
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Certificat de signature électronique du document

Solution de signature électronique sécurisée conforme aux exigences du reglement
910/2014 du parlement européen et du consell sur I'identification électronique et
les services de confiance pour les transactions électroniques au sein du marché
intérieur (elDAS).

Solution de signature électronigue commercialisée par YOUSIGN agréé tiers de
confiance par la société LSTI et inscrit sur la liste de confiance de |'agence nationale
de la sécurité des systémes d'informations.

LSTI

10, avenue Anita Conti
35400 SAINT-MALO

- www,Isti-certification.fr

Object Identifier (0.1.D) ou Certification Policy (CP) concernés :
YOUSIGN SAS

SIGN2 CA 1.2.250.1.302.1.5.1.0

8 Allées Henri Pigis

14000 CAEN

Service : Signature
Niveau ETSI : ETSI TS 102 042 LCP
Module cryptographique utilisé : HSM Bull Proteccio

Attestation de qualification et
de conformité N° : 11125
Révision : 1

Identifiant du contrat : 6156b70432d4d510ee61ab672
Nombre total de pages signées : 35

Nombre d'annexes signées : 0

Clé de hachage : 5a56a54a8daed44elca2c8d442cc25ae3

mLSTI

/nmodelo.f Y7 yousign

elDAS & RGS Trust Service Provider
Certificats N* 11125

[T

Pensez A utiliser ACROBAT READER pour consulter les PDF signés si vous ne voyez pas les signatures.
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