La location meublée

Pour qu’une location soit considérée comme meulégens du code de la construction et de I'habitati
(CCH), il ne suffit pas que le bail I'indique.

- |l faut que tous les éléments mobiliers (du lit aisxensiles de cuisine) soient présents au moneent d
I'entrée dans les lieux, sans quoi le juge powrcmalifier le bail en bail vide, et ainsi le soutreet la
loi du 6 juillet 1989.
- Il faut que le logement constitue la résidencegypiale du locataire.
- Le contrat de location est obligatoirement d’'uneéé de un an, a tacite reconduction.
Attention : si le locataire est un étudiant, le bailleur gaaposer un contrat de location de neuf mois. [@ans

cas, le bail est a durée déterminée, il se terrmiaea fin des neuf mois, donc sans tacite recdrmuet sans
besoin de délivrer un congé au bailleur pour y radin.
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A. Le congé

1) Le congé donné par le bailleur
2) Le congé donné par le locataire
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Comment se détermine le caractére principal d'waimtétion ?

Il 'y a pas de définition légale de I'habitationripale dans les textes propres a la locatiofaut donc en
rester a la définition générale : « logement ocalgécon habituelle et & titre principal », sdlborsee.

Plus précisément, c’est un « logement habité placktaire de maniére effective et permanentegspondant
au siege essentiel de ses activités personnellecas échéant professionnelles, ce qui est lpaasun
étudiant méme s'il est par ailleurs rattaché aefdigcal de ses parents » (Rép. mfi¥4220 JOAN Q,

30 novembre 2004).

Les juges retiennent souvent, pour déterminer femnale résidence principale, le lieu de domiditiat
€lectorale, le lieu de scolarisation, le lieu deepeent de I'imp6ot...

Et si le contrat de location indique que ce n’es Phabitation principale du locataire ?

Dés lors que le logement constitue la résidenceip@le du locataire, la réglementation protectdes
occupants s’applique méme si une clause essafaityobstacle (Civ. 3 4 février 2009, 7107-20.980)

En revanche, dans ce cas, ce sera au locataim@aeep qu’il y habite de maniére effective et penerate (la
ou il étudie et ou il dort la plupart du temps) pbénéficier de la protection des articles L.63&-$uivants du
CCH.

|. La recherche d’'un logement

Afin de faciliter sa recherche, le locataire peagiger par un marchand de listes pour qu’il luiriase une liste
de biens disponibles sur le marché corresponds@s$ aouhaits. Plus généralement, le bailleur aaralaté
une agence immobiliere pour rechercher un locagirggocier un contrat de bail.



A. Les marchands de listes

Est-ce qu’un marchand de liste peut demander dgeld avant de fournir effectivement cette liste ?

Il est strictement interdit pour les marchandsiste Id’exiger le paiement avant la fourniture dédie (art. 6.11
de la loi du 2 janvier 1970°@0-9). Seulement, dans la pratique, les professisraontinuent souvent d’exiger
un tel paiement, certainement parce qu'il estal&ide prouver de tels agissements. Il faut densas éviter

de s’engager, et signaler ce comportement illecike DGCCRF (DDPP).

— Coordonnées DGCCRHttp://www.minefe.gouv.fr/directions services/ddtmntact ddpp.htm

La liste des logements fournie par I'agence neesmpond pas ou ne correspond que partiellement aux
caractéristiques convenues, ou les renseignemeinysfigurent sont erronés

En vertu d’'un arrét de la Cour de cassation ducddbowe 2007, le marchand de listes a une « obtigati
d’accomplir parfaitement sa prestation consistaouanir exclusivement une liste de biens dispasbl
correspondant a celui recherché par le cocontrastdhengage donc sa responsabilité dés lord pgiésente
une liste qui ne correspond pas aux critéeres @mtc{superficie, secteur...) et fortiori, si les renseignements
sont erronés.

Si le professionnel ne répond pas ou refuse la ddendu consommateur, I'association locale peuteéganht
intervenir en le contactant pour obtenir un rembement des sommes versees.

;e Ns

...0u la liste contient des biens indisponibles (digges, défaut d’accord du propriétaire...)

En vertu de I'arrét susvisé de la Cour de cassaiomarchand de listes a une « obligation d’acdomp
parfaitement sa prestation consistant a fournituskeement une liste de biens disponibles corredaona
celui recherché par le cocontractant ». Le vendedistes est donc responsable en fournissantisteede
logements indisponibles, des lors qu'ils le sorarava délivrance de la liste.

Attention :le locataire ne peut refuser de payer tout ougddiprix qu’en cas d’inexécution substantielle (un
nombre important de propositions ne correspondasit gpnt indisponibles ou erronées) des obligations
marchand de listes.

Si le professionnel ne répond pas ou refuse la ddendu consommateur, I'association locale peue@gaht
intervenir en le contactant pour obtenir le remBearent des sommes versees.

La liste fournie ne contient que des logements @gép gratuitement sur des sites Internet

Des clients se plaignent régulierement que lesmoe®proposées ne soit qu’une reprise d’annonces
disponibles gratuitement sur Internet. Ce seulfaitaractérise pas une faute du marchand de lxtes
autant que les logements soient disponibles ol mgr'garantisse pas une exclusivité sur les biepsogés au
locataire.

B. Les frais d’agences immobiliéres

De plus, pour trouver un locataire, le bailleuuagasser par une agence immobiliere. Les honoraif@snts
a cette prestation sont-ils récupérables sur e ?

Si le locataire a signé un contrat de locationiggique qu’il s'engage a payer une certaine sommmigr de la
négociation du contrat ou de la recherche du loreata de rédaction d’acte, alors il est tenu daalger. En
revanche, si rien n’est indiqué dans le contrat) e pourra étre facturé au locataire.



[l. La conclusion du contrat de balil

Le contrat doit revétir la forme écrite (art. L.6B2lu CCH). S'il est fait oralement, les disposisalu CCH et
du code civil s’appliqguent quand méme. Le conteapaut pas étre inférieur a un an sauf a ce gloedtaire
soit étudiant, et dans ce cas il sera de neuf sidésbailleur le souhaite (art. L.632-1 du CCH).

A. Les informations obligatoires
1) Les meubles du logemenpour qu'il y ait location meublée, il faut quelégement soit pourvu de tous les

équipements nécessaires a une vie normale (apparéilagers, literie, ustensiles de cuisine)... Ates tin
inventaire est généralement annexé au bail.

Quelles sont les conséguences du défaut d'inventais meubles compris dans le logement ?

Dans ce cas, le bail pourra étre qualifié de hdivsous réserve que ce soit I'habitation prineipl locataire,
dans la mesure ou aucun inventaire n'est annexérdlalors soumis a la loi de 1989 (cour d’appdbaris,
18 mars 2008).

Attention : le locataire doit vérifier que le mobilier menti@ndans l'inventaire est bien présent au moment de
I'état des lieux, sinon il sera présumé responsableon absence a la restitution des lieux.

... Et si 'inventaire n'est pas exhaustif ?

Dans ce cas, le bailleur devra prouver que le neshibn mentionné dans I'inventaire était présentn@ament
de I'entrée dans les lieux, et que des circonstapaticulieres ont justifié le caractére incomplet
l'inventaire telles que des relations amicaleseetgs parties (cour d’appel d’Agen, 25 mai 2009isdlata
n°2009-377804). A défaut, le bail sera soumis aildén1989.

Quels sont les meubles qui doivent étre fournis ?

Ici, on parle de tous les meubles nécessaires gpurssance normale. Les ustensiles de cuisimegiditfour,
réfrigérateur, tables, chaises, placards... (Cags3%in°03-15128). En revanche, lave-vaisselle ou laveeling
peuvent ne pas étre compris dans le logement.

On parle de meubles « suffisants pour les bes@na die quotidienne des locataires » (cour d’apleel
Rennes, 4ch., 5 mars 1998).

2) Le dossier technigue

« Un DPE (diagnostic de performance énergétique) doitjétne au contrat de location (art. L.134-3-1 et
L.134-3 du CCH). Il indique le niveau de consomaratnergétique du logement.

- Un CREP (certificat de risque d’exposition au plomb) sirlineuble a été construit avant féjanvier
1949 (art. L.1334-7 du code de la santé publique).

- Un état des risques naturels et technologiquetans les zones couvertes par un plan de préveaion
risques technologiques ou naturels ou de sisnm(®@éenseigner a la mairie du lieu ou se situe le
logement) [art. L.125-5 du code de I'environnement]

Attention : si le bailleur ne délivre pas ces diagnosticiLt le mettre en demeure de le faire. A défaut de
réponse, le locataire peut saisir la Commissiomdémentale sur le logement.

3) Le loyer :il doit étre fixé dans le contrat, sans quoi latcat est susceptible d’étre nul (art. 1709 C.)ciV.
peut étre fixé librement. Si le contrat est verbmlpcataire pourra prouver le montant du loyeryree
quittance ; a défaut, il faudra faire expertisebilEn loué pour dégager une valeur (art. 1716\C). Ci

4) Le dépbt de garantiepour qu’il soit exigible, le bailleur doit leiguler dans le contrat de bail, ainsi qu’en
déterminer le montant (en général, il correspoddwx mois de loyer hors charge).




B. Les clauses du contrat

La difficulté, c’est qu’aucun texte propre a cedyfe location ne fixe une liste des clauses absisive plus,
les textes généraux sur les clauses abusives (BBR2-1, R.132-1 et suivants du code de la consdinmane
sont applicables que dans les contrats entre canatears ou non-professionnels et professionnels. En
général, le contrat est passé entre un bailleupnoiessionnel et un locataire, ce qui rend dii¢application
de ces dispositions générales.

Pour qu’un contrat de location meublé puisse &weegé par la notion de clauses abusives, il faatlg
bailleur :

« ait mis plusieurs biens en location ;

- de maniere habituelle ;

« etun but lucratif ;

« méme si ce n'est pas une profession.

Pour voir la liste des clauses abusives en matiétecation meubléeRecommandation de la Commission
des clauses abusive®®00-01 complétant la recommandation de locatiorodaux a usage d’habitation)
BOCCRF du 22 juin 200(ttp://www.clauses-abusives.fr/recom/00r01.ifga référer uniguement aux clauses
abusives insérées dans les chapitres | et 1l declammandation).

C. L’état des lieux

Aucun état des lieux contradictoire n’est imposeélgsitextes a I'entrée du locataire dans les li@onc, si
rien n’est fait, le bailleur bénéficiera de la pégption de bon état de réparations locatives 1@a1, C. civ.).
Le locataire doit donc étre tres attentif, avansidmer le contrat de location, a ce qu’un étatliées soit fait,
et qu'il détaille bien I'état du logement.

Si le contrat prévoit une prise de possession alateeultérieure a celle de la conclusion du contrast
conseillé de bien vérifier que le contrat prév@tdblissement d’un état des lieux au moment derée en
jouissance (surtout pas avant) et une visite @& lavant de signer, car un contrat de locatioagade
locataire qui ne peut plus revenir en arriere.

Attention :en I'absence d’état des lieux, la présomptionalediat ne couvre que les réparations locatives.
Ainsi, pour les réparations autres que locativefydataire n’aura pas a prouver que les élemdes de ces
réparations étaient en mauvais état au momentd@ilaance du logement pour obtenir une priseremge de
la part du bailleur. C’est au bailleur de prouvee gette réparation est due a une faute du loedtifaut
d’entretien ou de réparations locatives ou dégradgaianormales).

La présomption de bon état ne concerne pas norigdusens mobiliers qui garnissent le logement.

Si I’état des lieux est fait en été, comment s’essgue le chauffage fonctionne ?

Il faut que le locataire exige du bailleur qu'ilismdiqué sur I'état des lieux que I'état du chfage ne sera
vérifié qu’au premier mois de la période de chauffiece n’est pas le cas, alors le locataire paderaander a
ce que le chauffage soit réparé au titre de I'altian du bailleur de faire, au cours du bail, teués
réparations autres que locatives (art. 1720, C).civ

Dans guelle mesure le bailleur peut-il demanddpeataire de participer aux frais d'établissement'éat des
lieux ?

Faire un état des lieux amiable (entre le locattile bailleur) n’entraine en principe aucun frais

Sile contrat prévoit que le locataire supportera feais pour I'établissement d’'un état des lieurttadictoire
et amiable et que le bailleur est un loueur professionmetjduse serait potentiellement abusive (par arealog
avec l'article 4k de la loi du 6 juillet 1989). I&8iloueur est non professionnel, dans ce cas &doe peuta



priori, invoquer I'obligation de bonne foi dans les nelas contractuelles pour contester ces frais (434
alinéa 3 du code civil).

Si le bailleur décide de passer par un huissielocataire n’a pas non plus a payer, mémeedktent, les
frais occasionnés pour établir I'état des lieuxif Sale contrat le prévoit ; aucune obligationdtgne fait peser
sur le locataire une obligation de participer aade frais (art. 1315 du code civil). S’il est igdé dans le bail,
et qu'il a été signé par le locataire, que I'hues$era un état des lieux et que les frais serarthgés par
moitié, alors le locataire sera tenu d’accepteolestat d’huissier et de participer aux frais.eStdntrat indique
gue tous les frais d’huissier seront a supportetelcataire, on peut considérer qu’une telleistarompt
I'équilibre du contrat (art. 1135, C. civ.) et egigue ces frais soient partagés.

Si le ballleur passe par une agenoaur I'établir, les frais occasionnés pour rémanéagence ne peuvent
incomber méme par moitié au locataire dans la neesimi le contrat de bail ni la réglementatiorpré&voient
une telle obligation pour le locataire (art. 1316adde civil). Si le contrat prévoit que le locatasupportera
les frais pour I'établissement de I'état des lipax une agence, d'un état des lieux contradicteirgque le
bailleur est un loueur professionnel, la clausgestntiellement abusive (par analogie avec I'etk de la loi
du 6 juillet 1989). Si le loueur est non professienet que le contrat indique la participatiorea frais, dans
ce cas le locataire peut difficilement le conteskte contrat indique que tous les frais d’agegpmer I'état des
lieux seront a supporter par le locataire, on peusidérer qu’une telle clause rompt I'équilibrectuntrat

(art. 1135, C. civ.) et exiger que ces frais sopartagés.

D. La délivrance d’un logement décent et en bon uga

Le bailleur doit délivrer un logement qui sdécent(art. 1719, C. civ., et art. 6 de la loi du 6 @il 989), mais
egalemenen bon état de réparationgart. 1720, C. civ. et art. 6a de la loi du 61@1il1989).

1) Un logement décent

La location doit porter sur un logement décent @19, C. civ.), c’'est-a-dire répondre a des ¢aretiques
précisées par un décret du 30 janvier 2Q02€ des critéres du logement dégent

Le locataire peut envoyer une mise en demeure idlaurale mettre le logement en conformité avedderet.

S’il n'y a pas d’accord ou de réponse du bailleamglle délai de deux mois, saisir la Commission
départementale de conciliation afin qu’elle émattavis (art. 20-1 de la loi du 6 juillet 1989). loeataire
peut aussi saisir directement le tribunal d’inséanc

Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour la réalisatiortrdgaux de mise en conformité.

Attention _: il est interdit de louer un logement situé dars camnbles, des caves ou des sous-sols, quand bien
méme il répondrait aux normes de décence défimetemécret (art. L.1331-22 du code santé publejueE,
4 mars 2011, 1836243).

Si le locataire percoit une aide au logement (APALS ou I'ALF), il doit informer sa CAF s’il n'arive pas a
trouver d’accord avec le bailleur sur la mise enfeaomité, sans quoi il risque la suspension dessaid

(art. L.831-3 du code de la Sécurité sociale p@ws, art. L.542-2 pour I'ALF, et art. L.351- 1 stiivants
pour 'APL).

2) ...et en bon état d'usage et de réparation

Selon larticle 1720 al. 1C. civ., le bailleur doit remettre au locatairelagement en bon état de réparations,
guelle que soit la nature des réparations, ménailes.

Le locataire peut envoyer une mise en demeure idaurale faire les réparations nécessaires.



S’il n'y a pas d’accord ou de réponse du bailleamglle délai de deux mois, saisir la Commission
départementale de conciliation afin qu’elle émattavis (art. 20-1 de la loi du 6 juillet 1989). loeataire
peut aussi saisir directement le tribunal d’'inséanc

Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour la réalisation ti@gaux de réparation.

La prise de possession, effectuée en été, n'agrasipde déceler les problemes de fonctionnement du
chauffage. L'état des lieux ne disant rien la-desssgt-ce que je peux demander & mon bailleupEraéon de
I'installation ?

Si la panne peut-étre réparée par le remplacemame getite piece alors le locataire sera tene&fetituer ce
remplacement, a ses frais, sauf a ce qu'il prounelg piece était déja défectueuse au moment digddans
les lieux. En effet, la Cour de cassation a clagenindiqué qu’un état des lieux ne fait foi quegu'a preuve
du contraire (Cass?8iv., 23 mai 2002,%00-13144), donc I'état des lieux peut étre contasdéne s'il a été
fait contradictoirement.

En revanche, si c’est une grosse panne, alorsatelsailleur de prendre en charge les travaux séues,
méme si I'état des lieux mentionne qu’il est baat.ét

Le locataire peut envoyer une mise en demeure ilaurale faire les réparations nécessaires dtngi a pas
d’accord ou de réponse du bailleur dans le dél&i mis, saisir la Commission départementale deikation
afin qu’elle émette un avis (art. 20-1 Loi 6 juil989).

Est-ce qu’une clause du contrat peut prévoit dérenatla charge du locataire des travaux de reems&at du
logement ?

Oui, des lors que le logement est décent, mais if@’st pas en bon état de réparation (sols d&apartes de
placard cassées...), le contrat peut prévoir quecitdire prendra en charge les travaux nécesseiaaemise
en état du logement. Mais une telle clause ne gaira valable si aucune contrepartie (diminutionoyer ou
absence de loyer pendant un certain délai) n'éstuarau profit du locataire (art. 6a de la loi duibet 1989).

I1l. La vie du contrat

Le locataire est, tout au long du contrat, tenpalger des charges (a) et de procéder a toutegdasations
locatives (b). Le bailleur doit exécuter toutesdesres réparations et assurer la jouissance fadiblogement.

A. Les charges et réparations locatives
1) Les charges locatives

Quelles sont les charges dont le locataire dodmée ?

Aucune liste ne fixe ces charges, aucun textesagides meublés n'y fait référence. C’est donclgue
fixation est libre, le contrat pouvant prévoir Uisée de charges au-dela de ce que prévoit le téer&987 en
ce qui concerne les locations vides.

Si rien n’est indiqué dans le contrat, le loyerdmsic présume toutes charges comprises, puisqiétaat de
clause, aucun droit n’est reconnu au bailleur péaupérer ces charges dites locatives.

Est-ce que le contrat peut prévoir une provisiancharges ?

Oui, mais il faut dans ce cas que le contrat ingligoe liste de charges auxquelles le locataireteata

Le locataire pourra exiger une régularisation atleusméme si le contrat ne prévoit rien (car clase regle
d’'usage, art. 1160 C. civ. + Cour d’'appel de Pd@S¢ch., sect. A, 30 juin 2004 : AJDI 2004 p. 806.),.



Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour demander la régaion des charges.

Il pourra exiger une justification de I'arriéré dearges réclamé (art. 1315, C. civ.)

Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour demander I'enwjustificatifs.

Est-ce que le bailleur peut réclamer au titre degages un forfait ou un pourcentage du loyer ?

Oui, car il n'y a pas d'obligation que les chargesrespondent a un service effectivement rendoeataire. ||
faut pour cela stipuler expressément le montariodait exigé ou du pourcentage dans le contrahsdze cas,
le bailleur ne pourra pas demander au locataire guie¢ ce qui est prévu pour le forfait ou le pontage.

Est-ce que le contrat peut indiquer que le locatd@vra supporter toutes les charges ?

Si le contrat prévoit que le locataire devra pdgates les charges, celles-ci n’étant pas détajllédocataire
n'aura en fait a payer que les charges dites réabfes, énumérées dans I'annexe du décret du 26,881
n°87-713 (cour d’appel de Versailles,°th., sect. 1, 3 avril 1997, Jurisdatd 897-040947).

2) Les réparations locatives

Les réparations a la charge du locataire sont Witegives, mais toutes les autres réparationspgsont donc
pas locatives, doivent étre effectuées par lecaailfart. 1720 al. 2, C. civ.) pendant toute laééuwtu bail.

Quelles sont les réparations locatives ?

Sont des réparations locatives les travaux d’@atreit de menues réparations, y compris les reraplants
d’éléments assimilables auxdites réparations canis€a I'usage normal des locaux et équipemenisage
privatif. L'article 1754 C. civ. fixe une liste, nsaelle est obsoléte et lacunaire.

Pour déterminer si la réparation incombe au bailleumontant du devis est un bon indicateur : plasra
éleve, plus il sera potentiellement a la chargballleur.

Le contrat peut prévoir I'application du décret2fuaolt 1987 $87-712, qui fixe une liste plus exhaustive que
celle de l'article 1754 du code civil.

Un accord a été conclu, en novembre 1975, sogsléé&e la Commission permanente pour I'étude des
réparations locatives, dite commission Delmon, mjaisne semble avoir qu’'une valeur indicative corape a
celles des usages locaux (ce sont les « accordsdnet). L’article 1160 Code civil permet d’invoquesat
accord, si le contrat n'y déroge pas explicitement.

Voir la liste des réparations locatives

En revanche, toutes les réparations autres queMesadues a un usage normal, doivent étre efiesten
cours de bail par le bailleur (art. 1720 al. 2¢i@.).

Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour demander I'ex@cutie réparations.

Attention : le locataire n’est jamais tenu des réparationsqgoi dues a la vétusté (résultant de I'usure nierma
des lieux a partir d’un certain nombre d’annéegclipation*), ou a un cas de force majeure (exemple
tempéte) [art. 1755, C. civ.].



* || est d’usage de fixer a cing années la duréganoe d’occupation au-dela de laquelle les tradaix
rénovation doivent étre considérés comme inhéelitsure des lieux et de leurs équipements (tabun
d’instance de Puteaux$ bctobre 1996).

Est-ce qu’une clause peut prévoir que le locathoieprendre a sa charge des grosses réparatiomneo
réparations non locatives) ?

Si le bailleur est un loueur professionnel, unketelause est considérée comme abusive (dans setsbanal
de grande instance de Chambéry, 4 février 1997% I&iilleur n’est pas un loueur professionnelptataire
peuta priori invoquer la notion d’abus manifeste, mais l'isguiciaire est plus aléatoire. Il faut donc bien
vérifier quelles sont les réparations qui sont mgséa charge du locataire par le contrat.

Est-ce que le remplacement d’un robinet incombeeataire ?

Ce n’est pas une réparation locative (Rép. nfin5638 Q, JOAN, 22 ao(t 1994), toujours sous résguede
locataire n’ait pas commis de faute.

En revanche, la réparation d’une fuite d’eau, dudfan défaut d’étanchéité du joint, serait a lleage du
locataire, car le remplacement des joints est @tieepréparation. L'obligation du locataire ne saualler au-
dela du remplacement des petites pieces : joilaigets(accord Delmon, novembre 1975)

B. Le loyer et la quittance
1) Les évolutions du loyer

Il est fixé librement entre les parties. Une fagtedtminé, il ne pourra plus augmenter que dans dasix
seulement (art. L.632-1 du CCH).

Si le locataire et le bailleur se mettent d’accaitissue d’une période de un an sur un nouveauanoae
loyer : ici, le bailleur peut proposer au locatapar le biais d’'une LRAR trois mois avant I'échéarmlu
contrat, un nouveau montant de loyer. Cette dematesé pas subordonnée a ce que le loyer pratiojtié s
manifestement sous-évalue.

Est-ce que, si le locataire refuse I'augmentatimppsée par le bailleur, ce dernier pourra réddi@ontrat ?

Non, plus depuis la réécriture de I'art. L.632-1G@0H par la loi de 2005, qui ne permet au bailirésilier
le contrat que dans trois cas seulement : en casrde du logement, de reprise du logement ou edeanotif
légitime et sérieux. Le refus du locataire d’aceepaugmentation n’étant paspriori un motif légitime et
sérieux, le refus de renouvellement par le bailfeusera pas possible.

S’il est prévu une clause d’indexation dans le i&r{t’est-a-dire une clause qui fait varier ledogn fonction
de I'indice de référence des loyers IRL) : pourdaouer cette clause, il faut un indice de réféeefindice du
1*" trimestre, 2trimestre...) ; s'il n’est pas prévu clairement démsontrat, alors on appliquera le dernier
indice publié au jour de la signature du contr&tt€révision se fait a la date prévue par le ebntsi rien n’est
prévu, alors ce sera a la date anniversaire duatont

Pour calculer I'indexation du loyer :

Loyer x (Indice de référence de I'année en coudstihde référence de I'année précédente) = Nouogau

Pour consulter I'’évolution de I'lRLhttp://www.insee.fr/fr/themes/conjoncture/indiceydo.asp

Est-ce qu’en cas de baisse de I'indice, je peugesxde mon bailleur une diminution du loyer ?

Oui, mais a plusieurs conditions :



« I'indexation sur I'lRL doit étre inscrite dans laib;

+ le bail doit mentionner la « révision » ou « I'in@&ion » du loyer selon I'IRL. S’il parle
« d’augmentation en fonction de I'lRL », ou de ¥iséon a la hausse selon I'IRL », aucune baisse ne
pourra étre appliquée ;

- enfin, le locataire doit demander la révision. 8é®loi, « I'indexation intervient a la date conue
entre les deux parties ». A partir du moment otiledbcataire, soit le propriétaire bailleur eit fa
demande, l'indexation est obligatoire. Si tel nlgas le cas, le loyer ne change pas.

Est-ce que le bailleur peut procéder a l'indexati&noactive des loyers et en exiger le paiemembeataire ?

Oui, si le bailleur n'a pas procédé a la révisionaler pendant le bail, il peut demander le pai@me
rétroactivement des augmentations non réclaméeasyenant jusqu’a cing ans maximum en arriere 2224,
C. civ.).

En cas de vente du logement loué, est-ce quedamoe&e loyers et celle résultant de 'inexécuden
I'indexation par I'ancien bailleur se transmetteméc le bien loué ?

Non. Cette action garde toute son utilité pourdian bailleur qui doit pouvoir continuer a réclares loyers
arriérés, remontant a I'époque ou il était propiiét le nouveau bailleur n'ayant, quant a lui, bdroit de
réclamer les loyers échus (ainsi que l'indexatiercés loyers) depuis qu'il est propriétaire du fur
d’appel de Paris,’&h., sect. B, 10 avril 1986).

Dans guel cas puis-je décider de suspendre mon Toye

Les seuls cas ou les juges ont considéré que pessi®on de loyer était possible sont ceux ou ésclioués
étaient devenus inhabitables (cour d’appel de Nidesai 2001, ou cour d’appel de Colmar, 16 juin&@0

Exemple : les plafonds du logement présentaientrdess d’infiltrations, les murs étaient fissueésdivers
endroits, la fosse septique était apparente etréss a tel point qu’elle suintait et entrainaié waeur
nauséabonde ; enfin la chaudiere a charbon étanaewais état et se trouvait également fissurée.

Exemple : victime d’un dégét des eaux rendantiéeslinhabitables.

De plus, avant toute suspension, il faut que latlice ait mis en demeure le bailleur de fairdr@gaux de
réfection.

Attention : il n’est pas conseillé de décider de suspendri®{ess sans I'accord du juge, car tant que ce
dernier ne s’est pas prononcé, on ignore si ldtiabgement justifie cette suspension.

2) La délivrance d’'une quittance

Chaque fois que le locataire s’est acquitté delagar, le bailleur est tenu, si le locataire en faidemande, de
lui remettre une quittance pour le loyer payé. &ranche, si le locataire ne I'a pas payé intégratenie
bailleur doit lui adresser un recu (art. 11 deolant 77-1457 du 29 décembre 1977).

Est-ce que le bailleur peut me faire payer une sempour la remise de la quittance ?

En principe, cela doit étre gratuit. Si le constipule que la remise est payante, la clause éptage abusive
si le loueur est un professionnel (par analogie déaet. 4p de la loi du 6 juillet 1989). Si le Haur est un
loueur non professionnel, la clause pourrait &tgaée sur la notion d’abus manifeste, mais dartas
I'action est plus aléatoire.

C. La jouissance paisible du logement

Le bailleur est tenu d’assurer la jouissance piisib logement (art. 1719, C. civ.) : cette obligratrejoint
I'obligation du bailleur de procéder aux réparasidout au long du bail (art. 1720, C. civ.), des lgu’elles ne



sont pas de nature locative, mais son champ egtbep plus large car elle porte aussi sur les éiéne
troublant la jouissance et qui trouvent leur orggdans les parties communes (dans le cas ou loloest sise
dans une copropriété).

L’ascenseur de la copropriété est en panne depuigdmps et le bailleur ne fait rien. N'en estabp
responsable ?

Si, le bailleur manque dans ce cas a son obligaiojouissance paisible (art. 1719, C. civ.) siemier n'a
effectué aucune démarche auprés du syndicat depraftaires pour tenter d'y remédier (cour d’apgeParis,
20 mai 1999).

Dans mon immeuble, il y a beaucoup de bruit dudies voisins, est-ce que je peux demander a mtalrade
faire cesser ces troubles ?

Le bailleur ne répond pas des nuisances sonorasioonées par les voisins dés lors que ces vaisissnt ni
les locataires ni les préposés (entrepreneur, @asdi.) du bailleur (Cass? 8iv., 15 octobre 2008,°07-
13971). Si le locataire est dans une copropriétgietle bruit vient d’'un autre copropriétaire, &lleur ne sera
pas tenu responsable des bruits que ce copropeiéziasionne. Si le locataire est dans une maison
individuelle et que I'auteur du trouble est le woide la maison louée, alors le bailleur ne sesan@a plus
responsable. Dans ce cas, il faut agir a 'encatgrBauteur des nuisances sonores sur le fondeduembuble
anormal de voisinage (art. 544, C. civ.).

En contrepartie, le locataire s’engage a user dadae louée en fonction de I'usage qui a été ppévile
contrat ou par la destination de 'immeuble : castire ne pas transformer les lieux sans autdsisal
bailleur, exercer dans les locaux une activité cenerale alors que la location a été faite dansutedlun usage
exclusif d’habitation...

D. Sous-location et hébergement

— La sous-location selon 'article 1717 C. civ., le locataire « adl®it de sous-louer, et méme, de céder son
bail a un autre si cette faculté ne lui a pasrgrdite ».

Donc le principe c’est la liberté de céder ou souer le bail, sauf a ce qu’une clause expresssodtrat
interdise au locataire de le faire.

— En ce qui concerne I'hébergemeitest un droit qui ne pourrait pas étre limitg pne clause du contrat :
selon la Cass.’®iv., 22 mars 2006,°pourvoi04-19349 « les clauses d’un bail d’habitation ne peuveniravo
pour effet de priver le preneur de la possibilitééerger ses proches ». Elle vise 'art. 8-1 CHidr fonder
sa décision (droit de jouir librement de son dola)ciDonc si une clause du contrat peut interdinélaerger
des personnes (tiers au contrat de location), cetadiction ne pourra pas concerner des prodaesil(es,
conjoint, concubin notoire...).

IV. Fin du ball

Le principal cas de fin du bail a lieu dans le eadfun congé par I'une ou l'autre des parties (Aans ce cas,
il y a un préavis a respecter. Dans tous les cds bail est résilié, il emporte une obligation ptilocataire de
restituer les lieux, et pour le bailleur de restitle dépot de garantie (B).

Attention :en cas de déces du locataire, le bail est trandiEplein droit a ses héritiers (art. 1742, C)civ

A. Le congé

Le congé doit étre délivré par lettre recommandée accusé de réception, qu’il émane du baillewtwou
locataire.

1) Le congé donné par le bailleur



Le bailleur ne peut donner congé gu’a l'issue d’'pédgode de un an aprés le début de la locatidautipour
cela que, trois mois avant la fin de 'année dation, il envoie au locataire un congé. A défariail sera
reconduit tacitement pour un an.

Attention :si le locataire est étudiant, le bailleur a pwphéune durée de bail de seulement neuf mois. Rans
cas, le bailleur n'aura pas a envoyer un cong@eatdire, qui devra quitter les lieux a I'issuecdde période

de neuf mois. Mais si le bailleur n’a pas clairetratipulé cette durée limitée dans le contrat,sletail est de
un an a tacite reconduction.

Le bailleur ne peut pas donner congé librememte beut donner congé que démss cas:

a) En cas reprise c'est-a-dire que le bailleur décide d’habiter Ilgdment, d’en faire sa résidence principale et
cela de maniéere effective.

b) En cas de vente du logemetd bailleur qui décide de vendre son logement deaher congé a son
locataire au moins trois mois avant I'échéanceall b

Est-ce que le locataire bénéficie d'un droit desprption ?

La loi du 31 décembre 1975 prévoit deux cas oadathire bénéficie d’'un droit de préemption :

- droit de préemption en cas de vente d'un lot deampeté (art. 10) : il sS’applique a tous les @tinks de
baux a usage d’habitation principale ou de bausage mixte. Mais il joue uniquement suite a la
premiere vente suivant la mise en copropriétéidenieuble. Ce droit de préemption est toutefoiswexcl
lorsque 'immeuble a été placé des le départ sousdime de la copropriété (VEFA...). Le locataire ne
recoit pas un congé mais une offre, c’est toujomrgiélai de deux mois pour accepter suite a la
notification de I'offre, et s'il accepte, il a dewxi quatre mois pour réaliser la vente ;

- droit de préemption en cas de vente d’un immeufifiere(art. 10-1) : il couvre tous les baux
d’habitation et, par ailleurs, il concerne touspespriétaires (plus étendu que dans les accords
collectifs) dans I'hypothése ou ils décident dedrerun immeuble entier portant sur plus de 10
logements. Le locataire a quatre mois pour accéptée.

c) En cas de motif Iégitime et sérieuxi le locataire n'a pas rempli une ou plusieurseieobligations
locatives (impayé de loyer ou de charges, troudshesmaux de voisinage...).

Mais cela peut aussi étre pour une raison non iafpheitau locataire telle que des travaux de rénmvati de
transformation des lieux loués, sous réserve gsi¢ragaux soient justifies au moment de la déligeadiu
congé (demandes d’autorisation d’urbanisme, détaprojet...) et qu'ils soient sérieux (le projet&eun
caractére pertinent, nécessaire...). A titre d’exemph bailleur peut demander le départ du locassire
décide de réunir deux chambres de service pousienun studio dés lors que le projet présenté est
suffisamment justifié et détaillé, le congé étaamsice cas Iégitime (cour d’appel de Paris, 27 2@08). En
revanche, le motif n’a pas été considéré comménégiet sérieux et ne justifie pas le congé lorbest
délivré en vue de rattacher la chambre occupékegaeneur a un appartement de cing pieces qaubtg
(cour d’appel de Paris, 2 mai 1994).

La clause résolutoire

Le bailleur peut prévoir une clause dans le comatend a résilier le bail de maniere automatigusqu’il y a
un manquement du locataire a I'une de ses obligatio

En matiére de location meublée, le bailleur peé@vpir une clause résolutoire pour n'importe quel
manqguement du locataire a I'une de ses obligatongactuelles ou Iégales dés lors que le manquessén
clairement précisé dans la clause. En revanche psiilleur est un loueur professionnel, une clapserévoit
la résiliation de plein droit du bail pour des ma@ents autres que le non-paiement du loyer ouldeges,
le défaut de souscription d’'une assurance locativgour trouble anormal de voisinage serait ca@méil
comme abusive (par analogie avec l'article 4g deildu 6 juillet 1989).



Est-ce que le bailleur peut se prévaloir de lasgaésolutoire sans faire de démarches préalalppessadu
locataire afin d’obtenir le paiement des loyers ?

Il 'y a pas de texte qui impose un délai entrmise en jeu de la clause résolutoire et la surneande
'événement (I'impayé de loyer). Mais la résiliatidu bail du fait de la mise en jeu de la clauspamera étre
acquise en faveur du bailleur qu’aprés une misgeemeure du locataire de s’exécuter (CI¥,. 3 février 2004),
et entre cette mise en demeure et la résiliatiobailuun délai raisonnable (deux a trois semamigsmum)
doit s’étre écoulé.

La mise en demeure doit clairement indiquer le mantent et ce qu'il faut faire pour y remédier teéq
payer le loyer du (date), détails des travaux ecéfier...

2) Le congé donné par le locataire
Le locataire bénéficie d’un droit de donner congéu moment en respectant un délai de préavisidrais.

Est-ce que le locataire peut donner congé mémeetaipre année de la location ?

Oui, des le premier mois méme de location, le Eoapeut donner congé au bailleur. Toute claustaioe
dans le contrat de bail serait nulle (Cass. ¢iv6 2vril 2005).

Est-ce que la lettre recommandée est obligatoire ?

Non, ce n’est pas prévu par le texte, mais il egnmaent conseillé de donner congé par lettre recanu@e
avec avis de réception pour avoir une preuve ssgide la date du congé. En effet, le congé commeace
courir a compter de I'accusé de réception.

Et si le bailleur ne réceptionne pas la lettrecestiue le délai court guand méme ?

La cour de cassation a indiqué, dans un arrét divdZ011 n°10-20478, que lorsque le courrier recanmue
avec accusé de réception était revenu a son egpéditec la mention « non réclamé retour a I'envoyde
congé ne pouvait étre validé. La date de la presrpégsentation ne pouvait donc pas étre retenuefgpios!
courir le délai de préavis. Il fallait que I'expélir réitére une seconde LRAR ou signifie le comgehuissier.

Bien que cette décision concerne un congé deéliardéepbailleur, la solution aurait été la mémestdngé
avait été délivré par le locataire. En effet, larcde cassation dans son attendu de principe neférence
gu’a la seule notion d’expéditeur et de destinatairnon de bailleur et de locataire.

Il est donc vivement conseillé au locataire, auatata premiere LRAR n’a pas été réceptionnéegdérer le
congé par huissier afin de s’assurer de la val@litéongé faisant partir le délai de préavis.

B. La restitution des lieux

Elle se traduit par la remise des clés et I'établisent d’un état des lieux de sortie en principgignh n’est pas
obligatoire).

1) La remise des clefs
Si le locataire ne rend pas les clés a la fin dayis, il sera susceptible de devoir une indenttiitécupation
au bailleur et en plus, il pourra continuer a éxsgponsable des dégradations et des pertes gierstmaient

pendant qu’il détient les clés.

Est-ce que le locataire doit des indemnités poair@onservé un double des clés ?




Oui. Ce sont tous les jeux de clés que détiemtdathire qui doivent étre restitués au bailleunssguoi le
locataire risque de devoir des indemnités au haif@ur maintien dans les lieux, et cela méme keidataire
n’occupe plus effectivement les lieux (Cass. cfy13 juillet 1997).

Est-ce que le locataire peut remettre les clésaadien de I'immeuble ou se situe le logement ?

Oui (cour d'appel de Paris, 20 novembre 1997), roaig’est pas conseillé, car il y a un risque @sgquges
considérent que le gardien n’avait pas mandat lesurecevoir.

La remise des clés se fait soit en mains propodéspar le biais d’'une LRAR.

L’état des lieux de sortie doit mentionner qu’'yemise des clés ; si ce n’est pas le cas, |¢dioealoit exiger
gue cela soit mentionné, car c’est au locataird opfombe de prouver qu’il a bien remis les cléseains
propres au bailleur.

2) L'état des lieux de sortie
Il n'est pas obligatoire. Le bailleur a tout intéaéétablir un état des lieux de sortie, sans dju@ pourra pas
prouver qu’il y a des dégradations ou que des atjpaus n'ont pas été faites par le locataire.

C’est en effet par la comparaison de I'état dascli@entrée et de I'état des lieux de sortie qeeréparations
imputables au locataire pourront étre détectéedailleur ne pouvant pas s’introduire dans le hoget en
cours de bail, il ne pourra pas vérifier I'étatidgement avant la fin du bail et I'établissementdeétat des
lieux.

Un inventaire a la sortie des lieux peut étredéit de déterminer le mobilier manquant ou dégradé.

Est-ce que je suis tenu des détériorations guiemBpres treize années d’occupation, alors gbaileeur n'a
pas fait de travaux de conservation tout au lontadiirée de mon bail ?

Dés lors que le locataire restitue les lieux at'éusage (aucun défaut d’entretien, pas de datjcad
anormale résultant des états des lieux) apresrneirtc@ombre d’années et que le bailleur n'a pasita
travaux tout au long de la durée d’occupationeikgra pas présumé responsable des détérioratiosiatees
(c’est-a-dire qu’il n"aura pas besoin de prouvevdéusté, c’est au bailleur de prouver le défaahtietien du
locataire s'il veut lui imputer le codt de la réaton) [Cass. 3civ., 13 octobre 2009,°08-17849].

Il est souhaitable que le locataire et le baill@umexent au contrat une grille de vétusté afinitééwoute
difficulté quand a I'application de cette notioxéenple de grille de vétusté).

Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour demander le remgmnent des sommes retenues.

C. La restitution du dépét de garantie

Aucun texte régissant les meublés ne prévoit udtddg garantie, c’est le contrat qui prévoit I'gialiion pour
le locataire de le fournir au moment de la concslu contrat.

Dans le cas ou le contrat prévoit un dépot de garahfaut que le montant soit clairement indiglans le
contrat (en général il est de deux mois de loyes bbarge).

Dans quel délai doit étre restitué le dépot dergm &




Aucun texte ne précise non plus de délai. On peidiuement estimer gu'il doit étre restitué sdéki des
lors que rien ne justifie sa rétention en vertliaiticle 1937 C. civ. Si le bailleur tarde a lendze apres la
remise des clés et I'établissement de I'état aes|iil faut que locataire le mette en demeureditjue un
délai de deux semaines maximum.

Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour demander la régiit du dépot de garantie.

Le bailleur doit-il justifier de retenues effectaésur le dép6t de garantie ?

Mais le bailleur a le droit de retenir sur ce ddp8tsommes afférentes aux dégradations, aux pattes
réparations locatives non faites, aux loyers ougdmnon payés. Il faut que les retenues soietiti¢es, sur le
fondement de l'article 1315 C. civ., pour qu’elfggssent étre imputées sur le dépot de garanést-a-dire :

« que le bailleur puisse prouver qu’elles correspanhdeales frais imputables aux locataires : comparai
de I'état des lieux d’entrée et de sortie qui &iparaitre des dégradations anormales, des pamtes,
défaut d’entretien ou des loyers/charges impayés ;

« que le bailleur puisse prouver que le montant spwadant a ces frais est justifié. Le bailleurpés
I'obligation de fournir des factures pour justifin montant, de simples devis suffisent (Cfy. 3
25 janvier 2006, T104-20726). Mais rien n’empéche le locataire de &ster le devis en apportant
d’autres devis contradictoires.

Si le bailleur ne répond pas ou refuse la demandmdsommateur, I'association locale peut également
intervenir en le contactant pour demander la fauraide ces justificatifs.

V. La résolution des litiges
Quand un conflit apparait entre le bailleur ebleakaire, il y a des démarches particuliéres &wite :

« en premier lieu, envoyer une LRAR de mise en deeaurbailleur afin de faire valoir amiablement le
droit que ce dernier n'a pas respecte ;

- dans un second temps, le locataire peut saisartarission départementale de conciliation (il y aaen
une auprés de chaque préfecture) ;

« saisir le tribunal compétent afin qu’il condamaebhilleur en cas de manquement avéré.



