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' Mandat de location & mandat de gestion
@

La reglementation Hoguet, texte d ordre public, fait régulierement [’objet de débats avec¢ les organisations professionnelles.

Disposition d’ordre public

La loi Hoguet du 2 janvier 1970 est d'ordre public de sorte que les parties ne peuvent y déroger.

Les dispositions d'ordre public de la loLn’70-9 du 2 janvier 1970 et du décret n® 72-678 du 20 juillet 1972
s'appliquent aux personnes se livrant ou‘prétant leur concours, de maniere habituelle, a des opérations prévues
par l'article ler de cette lo1, fut-ce(pour le compte de promoteurs, que ceux-ci soient ou non proprictaires des
biens immobiliers en cause. (1ere.Chambre civile 23 fevrier 2012, pourvoi n°10-18343)

Le mandat donn¢ a un agent’immobilier est enfin et surtout soumis aux regles exorbitantes du droit commun
imposées par la loi du~2 janvier 1970 et son decret d'application du 20 juillet 1972. Tout mandat conclu

en violation de ces dispositions d'ordre public est nul.
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Mandat de location & mandat de gestion

Pendant longtemps, la Cour de cassation a consideéré qu'il s'agissait d'une nullité absolme gui pouvait étre invoquée par toute personne y

ayant un intéret.

Cass. mixte24-2-2017 n°® 15-20.411

La chambre.mixte de la Cour de cassation a operé un revirement de
jurisprudence. Elle a jugé que le non-respect des regles de forme
imposées par la lo1 Hoguet et son decret d'application en matiere de
mandat était sanctionné par une nullité¢ relative qui ne pouvait €tre

invoquée que par le mandant de 'agent immobilier.

Les conditions de forme du mandat imposees par la lo1 Hoguet
visant la seule protection du mandant dans ses rapports avec le
mandataire, elles ont pour objectif la protection d'un intérét prive ;
leur méconnaissance doit donc é&tre sanctionnée par une nullité

relative (et non plus absolue) qui ne peut €tre invoquée que par le

mandant. ‘




v

Une petite qucs

Quelle est la premiereiquestion que vous devez vous poser

lorsque [’on aborde cette distinction location/gestion ?
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‘ Mandat de location & mandat de gestion
@

La carte professionnelle est numérotee ; elle est unique et porte, selon les activités exer, '%ar le professionnel, la ou les mentions
suivantes (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 1 et 5, III-dernier al.) : (1/
S

« Transactions sur immeubles et fonds de @Cﬁmerce », lorsque l'agent préte son
intermediaire a des operations d'achat, vente, Q&herche, echange ou location d'immeubles

S

batis ou non ; v
/
O

< « Gestion immobiliere », lorsque %&%ent exerce une activite lice a 1'administration d'un

immeuble (gerant d'immeubles, (a)d&inistrateur de biens) ;

<
0
X

« Syndic de copropriél@\ ;

0
2 s
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Mandat de location & mandat de gestion

Le titulaire de la carte professionnelle portant les mentions "transactions S immeubles et fonds de commerce"” ou
"gestion immobiliere" doit obligatoirement tenir un registre recensant pgr ordre les mandats signes :

Registre des mandats O
/

L'agent immobilier doit inscrire tous les mandats_qu'il recoit, par ordre chronologique, sur un registre unique
(par activité) coté sans discontinuité qui peut étre-tenu sous forme électronique dans les conditions prescrites

par les articles 1366 et suivants du Code 01V11 Le modele de registre est défin1 par un arrété du 15 septembre
1972. |

Les mandats sont numérotés et leur numéro doit figurer sur l'exemplaire remis au mandant (Décret 72-678 du
20-7-1972 art. 65 et 72).
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. Mandat de location & mandat de gestion
@

(1/
q/Q

D
o

[La vente

: o [La location
immobiliere

: immobiliere

\./

[La vente immobiliére est une transacti

o

[.a location immobiliére est une transaction !

& s
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Mandat de location & mandat de gestion
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Article 72 &9
O\
~

“Le titulaire de la carte portant la mention » Transactions sur immeubles

Liberté » Exalité + Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

™
et fonds de.Commerce « , ne peut s'engager ou négocier sans detenir un

o\
mandcgf}é‘crit préalablement délivré a cet effet par ['une des parties.
OV

\
/16}5 les mandats sont mentionnés par ordre chronologique sur un registre

\J
Q\&/ des mandats conformes.

Le g I:f rance gouvfr

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRO

¢

O Les mandats et le registre des mandats sont conservés pendant 10 ans. *
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Le titulaire de la carte professionnelle portant les mentions tmnsactwnzi Sur immeubles et fonds de commerce" ou
"gestion immobiliere" doit obligatoirement tenir un registre recensant pl;r “ordre les mandats signés :

® Mandat de location & mandat de gestion
@

. . . /\’\\/\\‘\,
Locations sur le registre transaction
A
: : : S
Les informations contenues dans le registre sont l\@%jisﬁllvantes ;
N
* le numéro d'ordre (a reporter sur le mandat);
,» N/
e ]a date du mandat ; \/&/
* le nom du ou des mandants ; - S

-

e J'adresse du ou des mandants ,\\

e la nature et la situation desblens

e J]a date de la fin du max{dét
/ \

/\
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Mandat de location & mandat de gestion

F
L\ /
¥

Q.
Article 65 duiﬂ%cret n°72-678 du 20 juillet 1972

“Le titulaire de la carte professionnelle "gestion immobiliere”, son ou ses

Liberté » Exalité + Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

representcbzts légaux ou statutaires, s'il s'agit d'une personne morale, doit
tenir;, ,Sbus sa responsabilité, un registre des mandats, conforme a un
mgdgle fixé par arrété conjoint du garde des sceaux, ministre de la justice,

{, du ministre de l'intérieur et du ministre de l'économie et des finances, sur

Legifrance™"

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRO ’\/ lequel les mandats prevus a l'article précedent sont mentionnes par ordre
N

9, chronologique.

Le numéro d'inscription sur le registre des mandats est reporté sur celui

des exemplaires du mandat qui reste en la possession du mandant.

O Les décisions de toute nature qui confient au titulaire du registre des
mandats la gestion d'un syndicat de coproprietaires, d'une société ou d'une

association doivent étre mentionnées a leur date sur le registre. * ‘
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‘ Mandat de location & mandat de gestion

Le titulaire de la carte professionnelle portant les mentions tmnsactwnzi Sur zmmeubles et fonds de commerce" ou
"gestion immobiliere" doit obligatoirement tenir un registre recensant pl;r “ordre les mandats signés :

. . . /\’\\/\\‘\,
Gestion sur le registre gestion
A
: : : S
Les informations contenues dans le registre sont l\@%jisﬁllvantes ;
N
* le numéro d'ordre (a reporter sur le mandat);
,» N/
e ]a date du mandat ; \/&/
* le nom du ou des mandants ; - S

-

e J'adresse du ou des mandants ,\\

e la nature et la situation desblens
e la date de la fin du max{dét

/\

/\
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La garantie financiere et

|’assurance




LA PETITE QUESTION

/

N\
O

Un agent immobilier @r"t il besoin d’une garantie

financiere dans le cadrqfél une location ?

Q(\

D
@Q
«©
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® Mandat de location & mandat de gestion
‘ |

Lorsqu'il percoit des fonds de ses clients, le professionnel doit :
*  fenir un registre de tous les versements ;

*  délivrer un regu, dont l'original est remis au client (le double doit étre conservé\ddns le carnet de regus) ;
* affecter ces fonds dans un compte dedié. \

Garantie financiére dans la location / Gestient

La delivrance de la carte professionnelle a une(personne physique ou morale, prealable indispensable a
l'exercice des activités viseées au n° 90100, estsoumise a la justification d'une garantie financiére permettant
le remboursement des fonds, effets ou valeursideposes, et specialement affectée a ce dernier.

Une telle garantie est seulement facultative pour le professionnel qui déclare sur I'honneur son intention de ne
détenir aucun fonds, effet ou valeur.autres que ceux représentatifs de sa rémunération ou de ses honoraires (Loi
70-9 du 2-1-1970 art. 3, 2° ; Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 3, 1-2° et 6°). La carte délivrée porte alors les

mentions « Non-détention de fonds » et « Absence de garantie financiere » (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 1,
al. 9).
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® Mandat de location & mandat de gestion
@

Lorsqu'un agent immobilier se livre a une double activite de transaction et de gestiop~imunobilieres, la garantie financiere est calculée
distinctement pour chacune des deux activites (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 26).,Le montant de la garantie est révisé a la fin de

chaque période annuelle ou lors de circonstances exceptionnelles survenues en cpiivs d'année (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 31).

Garantie financiere dans la location / Gestisn

Le montant de la garantie doit €tre au moins €gal au,montant maximal des sommes dont le titulaire de la carte
demeure a tout moment redevable sur les versements et remises qui lui ont été faits a I'occasion des opérations
relevant de 'application de la loi « Hoguet »<; sauf cas particuliers justifi¢s, le montant de la garantie ne peut
pas ¢tre 1nférieur au montant maxumal’ des sommes détenues au cours de la précédente période
de garantie (Décret 72-678 du 20-7-1992 art. 29) ou que le titulaire de la carte envisage de détenir (Décret 72-
678 du 20-7-1972 art. 28).

En tout état de cause, le montant de la garantie doit €tre au moins €gal a 1a somme de 110 000 € (Décret 72-678
du 20-7-1972 art. 30). Ce montant est néanmoins abaisse a 30 000 € pour les deux premicres années d'exercice,

sauf pour les personnes.morales dont I'un des représentants légaux ou statutaires a déja ét€ soumis aux
dispositions de la lo1'du 2 janvier 1970 (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 32).
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https://abonnes.efl.fr/EFL2/convert/id/?id=A17BDD065F93DI2CE4-EFL

S1 vous ne prenez pas de depot de garantie ...

/
\\

. O . ¢
Pas besoin de garantie financiére
Sl

Q
;QQ

0
2 s
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"‘ Mandat de location & mandat de gestion

Absence dz;g%gantie financiére

Si vous avez déclaré sur I’honneur ne pas recevoir de fonds a
I’ occa31qy(\ de vos opcrations, vous devez I’'indiquer de fagon trés

ap nte dans les documents et supports que vous utilisez.
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Une petite qucs

Entre location et gestion, quelle activite doit

necessairement faire [ 'objet d une garantie financiere ?
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percoivent de l'argent verse par des tiers

ocation

L'agent immobilier n'a pas le droit de recevorr,
méme occasionnellement, des sommes liées a
des opérations de location, tels que loyers,
charges, indemnites d'occupation;
cautionnement, prestations, avances sur trayaux

(Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 54).

Sauf en cas d’encaissement du_dépot de

garantie par 1’intermédiaire.
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Mandat de location & mandat de gestion

La garantie financiere des agents immobiliers est obligatoire pour les professionnels qui«|traitent » des fonds, c’est-a-dire qui

(@estion / LLocation saisonniere

Quant au titulaire de la carte portant la mention
« Gestion », 1l peut recevoir de tels versements
s'1l détient un mandat écrit 1'y autorisant, celui-
c1 n'étant toutefois pas necessaire si l'interesse
represente la personne morale qu'il administre
(syndicat de  coproprictaires, SOCICte,
association) (Décret 72-678 du 20-7-1972 art.
64).




Mandat de location & mandat de gestion

L'organisme garant doit remettre a l'agent immobilier une attestation de garantie (Décret 72-678 du 20-7-1972
art. 37).

Attestation de garantie

Lorsque la garantie financiere résulte d'une consignation déposee a la caisse des depots et consignations (n°

90325), l'attestation ne peut étre délivrée que sur,production d'un relevé établi par un expert-comptable ou un
comptable agré¢ indiquant (Décret 72-678 du20-7-1972 art. 38) :

- pour les personnes morales demandant la carte portant la mention « Transactions sur immeubles et fonds de
commerce », le montant maximal des)fonds recus a ce titre au cours de I'ann¢e precédente et le chiffre d'affaires
réalisé au cours de cette méme annee ;

- pour les personnes demandant la carte portant la mention « Gestion immobili¢re », le montant total des fonds
recus et le montant maximal*des fonds détenus au cours de ce méme exercice.
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. Mandat de location & mandat de gestion

@ o
vV
O\*&
@°

O
Changeme \@% garant

L'agent immobilier doit déclarer tout changement dans I'identite de
son ga.r\@g\ou de son assureur de responsabilit¢ civile a la chambre
et d'industrie territoriale (ou la chambre

de .‘¢ommerce
égg’tementale d'Tle-de-France) ; il lui est délivré une nouvelle carte
&,Q mise a jour valable pour la durée restant a courir de celle-ci.

En outre, la chambre de commerce et d'industrie territoriale (ou la
chambre départementale d'lle-de-France) doit étre informée

(b\.\\ des avenants a la garantie financiere ou a l'assurance contre les
\(Q conséquences pecuniaires de la responsabilité civile professionnelle
&«© (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 6, I et I1I).
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LA PETITE QUESTION

/

N\
O

Un agent immobilier pqﬂ%ur d’un chéque doit-il étre

détenteur d’une garantxéﬁnanmere ?

Q(\

D
@Q
«©
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’
Sans garantie financiere, a aucun mome @Js ne pourrez detenir un cheéque représentatif de loyer ou de dépot de

garantie (avec ou sans encaissement) qu stitue une opération de gestion.
LORSQU’UN AGENT IMMOB SOIT UN CHEQUE D’UN DE SES CLIENTS, IL DEVIENT PORTEUR DES
FONDS DE CE DERNIER. ./ 0»

&

<<O
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' Mandat de location & mandat de gestion
@

Recus et Registre-Reépertoire

Tous les versements et remises ne constituant. miyune rémunération ni des honoraires donnent lieu a la
délivrance d'un re¢u conforme au modéle fixé par-arrété du ler septembre 1972 (JO 28 p. 10224). Un double

de ce regu est conserve dans le carnet de regus ; le garant peut en exiger un exemplaire (Décret 72-678 du 20-7-
1972 art. 52).

Les versements ou remises ne constituant ni une rémuncration ni des honoraires doivent également étre
immediatement mentionnés sur-un registre-repertoire reli¢ et coté¢ sans discontinuité, et conforme au modele

fix¢é par l'arrét¢ du ler septembre 1972 sus-vise ; le garant peut a tout moment en demander communication
(Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 51, dernier al.).
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® Mandat de location & mandat de gestion
@

Compte bancaire

L'agent immobilier garanti par un €tablissement de(crédit ou une entreprise d'assurance doit ouvrir un compte a
son nom dans une banque, compte spécialementaffecté aux versements et remises provenant de tiers, mais sur
lequel ne transitent pas les sommes représentatives des rémunérations ou honoraires.

Il ne peut etre ouvert qu'un seul comptelde-cette nature (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 55). Il ne s'agit pas
d'un compte bloqué, mais d'un compte a.affectation spéciale et utilisation exclusive.
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LA PETITE QUESTION

/

| | S
A qui appartiennent les SO@i‘ﬁmes presentes sur le compte
de gestion ? <§<\§<
&
<>60

N
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Mandat de location & mandat de gestion

l ‘ Les garants sont expressement tenus d'exercer des missions de controle sur les fonds quils garantissent (Loi 70-9 du 2-1-1970 art. 3, 2°).

A défaut d'exercer leur mission de contréle, ils peuvent étre tenus responsables du prefiidice causé aux tiers en cas de détournement de
fonds par l'agent immobilier (Cass. com. 25-1-1984 : Bull. civ. IV n° 40 ; Cass. lelty. 7-3-1995 : Bull. civ. I n° 109).

Controle du garant

Les garants peuvent, a tout moment, se faire.remettre par l'agent immobilier les pieces qu'ils estiment
nécessaires a la vérification de la suffisance de‘la  garantie (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 86). Ils peuvent
notamment exiger du bénéficiaire de la garantie le registre-répertoire, les carnets de recus, le registre des
mandats ou les actes sous signature priveée.qu'il recoit. Ce controle impose aux garants de prendre toutes les
mesures nécessaires, notamment de ‘retirer la garantie, lorsque les documents comptables qui leur sont
présentés ne permettent pas de connaitre la situation financiere de l'agent immobilier ou révelent de graves
anomalies de gestion (Cass.le c1y:7-3-1995 : Bull. civ. I n® 109).

S'1ls constatent une insuffisance de garantie, les garants doivent en aviser sans dé¢lai le président de la chambre
de commerce et d'industrie territoriale (ou de la chambre départementale d'lle-de-France) aprés une mise en
demeure de régulariser restée vaine (Décret 72-678 du 20-7-1972 art. 86, al. 5). S1 l'insuffisance persiste,
'autorité compeétente est en droit de demander la restitution de la carte. ‘
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® Mandat de location & mandat de gestion
o ‘

Un contrat d'assurance couvrant les conséquences financieres de la responsabilité ciyile|professionnelle doit étre souscrit pour chaque
etablissement, succursale, agence ou bureau, ainsi que pour les agents commerciauk habilités par le titulaire de la carte professionnelle
d'agent immobilier. \

Assurance de responsabilité civile professigrinelle
/

Les agents immobiliers doivent étre assurés contre'les conséquences pécuniaires de la responsabilité civile

qu'ils peuvent encourir en raison de leurs activites. L'assurance ne couvre que les fautes non intentionnelles.

La limite de garantie ne peut pas étre inférieure a 75 000 € par an pour un assuré donné ; les franchises ne
peuvent excéder 10 % (Arrété du 1-9:1972 art. 2 modifié). Ainsi, une société d'assurance de responsabilité

civile professionnelle ne peut pas.mvoquer une franchise de 15 250 € pour une garantie due a hauteur de 27
005 € (Cass. le civ. 2-10-2013 n*%12-20.504 : Bull. civ. I n° 194).
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I.es co contractants




v

Une petite qucs

Quelles est la question-principale que vous devez poser

lors de la rentree de mandat ?
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LA PETITE QUESTION

/

&
Qui estpropriétaire ?
<\Q<<
;\}Q
Nl
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® La s¢curisation de la prise de mandats
@

W

4

\ 053

———

Le titre de propri€té est un acte notari¢ portant sur'la-mutation (cession, donation, succession..

DESIGNATION
De L'ENSEMBLE IMMOBILIER dont dépendent Bl

Dans un ensemble immobilier situé & _

Cadasiré : e . _
Section N Sl st s S Lteudlt b - Surface |~ Nature
BW 184 OOha 07a 40ca Une maison
Des BIENS

Lot numérce deux (2):

Batiment B, UNE MAISON 2 usagc principal d habitation comprenant au cez-de-chaussée, une cuisine, un séjour et a
I'étage, deux chambres, une salle de bains, WC, mezzanine.

Et les cent qualre-vingt sept/mille deux cent soixante troisitmes (187/1263 &émes) de a propri¢té du sol et des parties
communes générales,

Bicns mobiliers : . i
Divers Biens mobiliers détaillés a Vacte.

SUPERFICIE DE LA PARTIE PRIVATIVE

La superficie de la partic privative fournie par le VENDEUR des biens soumis aux dispositions de la loi n® 96-1107
du 18 Décembre 1996 est la suivante :
61,70 m2, pour le lot numéro 6.

..) d’un bien immobilier, 1l permet de démontrer que 1’on est

bien proprictaire d’un bien. Le titre de propriété est constitué d’une partie normalisée et d’une partie développee.

La partie normalisée comprend les éléments de 1’acte de vente qui sont neécessaires pour la publication a la publicité fonciere ainsi que ceux nécessaires a la
deétermination de 1’assiette des droits, taxes, salaires et impoOts.

La partie développée offre la possibilité au notaire rédacteur de I’acte de développer certains ¢léments (par exemples des conditions générales, des
obligations a la charge du vendeur ou de ’acqueéreur...).




' Mandat de location & mandat de gestion

Les petites questions dans le cadre d’une prise de mandat ? QQ/

\\\

QUESTION QUI EST LE PROPRIETAIRE DU @@EMENT ?

Q
&\
QUESTION DISPOSEZ VOUS DE L/A UE-PROPRIETE OU DE L’USUFRUIT ?
O
X

O

QUESTION QUELLES T LES CONDITIONS DE LA LOCATION ?

~

QUESTION (\L OGEMENT FAIT-IL L’OBJET D’UN REGIME FISCAL PARTICULIER ?
O
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m LE LOGEMENT A-T-IL DEJA ETE L’OBJET D’UN SINISTRE ?




Le logement dQ@f il faire 1 objet d’un

peﬁ?ms de louer ?

60
«©




<<O
Depuis le 1er mai 2018, le dispositif du pezQ}ss/de louer a ét€¢ mis en place sur le périmetre de certaines municipalités.

Il est donc demand¢ aux propriétaires b@eurs privés d'un logement situé¢ dans 1'un des périmetres, de disposer d'un

permis de louer lors d'une nouvelli}@)' en location ou d'un changement de locataire.

Dans les villes ou est mis e (Q'ce ce dispositif, la mairie est avertie dés qu'un proprictaire envisage de louer son

logement. Les services d’hygiéne peuvent alors effectuer des vérifications sur place. Ils s'assurent ainsi que le logement
est conforme a la 1003.'[1%. "1l ne l'est pas, 1ls peuvent imposer aux proprictaires de réaliser les travaux necessaires pour
rendre le logement conforme aux normes en vigueur (€tat, surface habitable, éléments de confort...), salubre et sécurise.

Cette mesure permet ¢galement d'identifier les marchands de sommeil.
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Cette autorisation prealable de mise en locat%cgst désormais requise pour les logements mis en location dans le

quartier Noailles de Marseille depuis le ISQ}oi)re 2019.

Une déclaration prealable peut Etre q@se en fonction de la municipalité. Les zones concernées par ce type de
demandes sont fixées par délibéra{@l de I'EPCI ou du conseil municipal. Elles peuvent concerner un ou plusieurs

ensembles immobiliers. fé»\'
Sont donc concernes par ermis de louer uniquement les bailleurs dont le logement lou¢ est situ¢ dans un périmetre

ainsi défini. La délibération peut préciser les catégories et les caractéristiques des logements qu'elle soumet au contréle.

Dans ces zones, ce sont les logement loués en vide ou en meubl¢ en tant que résidence principale du locataire qui sont
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Certaines communes facturent le permis de l(%er de 60 a 114 €. Ce colit peut sembler dissuasif pour les bailleurs,
obligés de redemander un permis de IQ a I'entrée de chaque nouveau locataire. Une disposition avait ainsi €té

introduite par la loi Elan pour imposer sa-gratuite. Censurée par le Conseil constitutionnel, elle n'a pu voir pas le jour.

Les bailleurs doivent donc s'acquitt tarif ¢tabli par leur commune.

O

Une amende pouvant aller jl@ 5.000 € s1 vous mettez un logement en location sans avoir rempli l'obligation de

déclaration ; L
<<O
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LA PETITE QUESTION

/

O
;\\O

4
Un usufruitier péut-il signer un bail ?
<<\
O
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Le bail constitue I’exemple classique dt’lggte d’administration que I'usufruitier peut passer seul. Toutefois, les baux

indéfiniment renouvelables tels que § il commercial ou rural nécessite 1’accord du nu-propriétaire afin que la

location n’empicte pas excesswem{@ r les droits de ce dernier.

L'usufruitier peut effectuer d tes d'administration et de jouissance sur le bien. L’article 595 du code civil dispose
que : « L'usufruitier peut @u par lui-méme, ou donner a bail [...] son droit ». Ainsi ["usufruitier peut consentir un bail
d'habitation ou un bail ptofessionnel non commercial (CA Nimes, 2e ch. civ., 13 déc. 2007).
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Les baux de neuf ans ou de moins de ne@és en cours au moment de la cessation de 1'usufruit sont opposables. Le nu-

propriétaire doit les respecter pour le {Q s qui reste a courir (Cass. soc., 16 janv. 1958 : Bull. civ. 1958, IV, n® 98).

;\}O

Le locataire aura seulement 1@ t de terminer la jouissance de la période de neuf ans en cours (CA Versailles, 16 oct.

1998 : D. 1999, somm. & 8@

START-LEARNING.FR




' Mandat de location & mandat de gestion

l ‘ Un agent immobilier titulaire de la carte portant la mention « Gestion » ne peut partigipdira une gestion immobiliere que s'il détient un

mandat préalable.

Mandat écrit

Ce mandat doit €tre rédige par ecrit (Lo1 70-9 du 2-1-1970 art. 6), alors méme que le client est un professionnel
de I'i'mmobilier (Cass. le civ. 26-5-1993 n° 91+16.523). Il doit €tre ¢tabli en autant d'exemplaires originaux qu'il

y a de parties (C. civ. art. 1375). La prorogation du mandat doit €galement étre établie par écrit.

Il a éte jugé que ne constituent pas un mandat écrit : une simple lettre du propri¢taire adressée a I'agent
immobilier (Cass. le civ. 8-4-2010'n° 09-12.007 : BPIM 3/10 inf. 264).

Les dispositions de la lor. Hoguet étant d'ordre public, la preuve du mandat ne peut €tre rapportée que
par écrit (Cass. le c1vi~20-12-2000 n° 98-19.648 ; Cass. le civ. 5-6-2008 n° 04-16.368) et est soumise aux

exigences de l'article 1359 du Code civil.
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' Mandat de location & mandat de gestion

Cass. 1™ ciye@3 déc. 2005, n° 03-19.323

« Attendu que les conventions conclues avec les personnes
physiques ou morales qui, d'une maniere habituelle, se livrent ou
preétent leur concours aux opérations portant sur les biens d'autrui

o relatives, notamment, a la gestion immobiliére, doivent étre

" rédigées par écrit ».
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Jurisprudence

M. Dominique Leclerc a sollicité le concour:
du gérant de l'agence immobiliere Gapi Orep
avec lequel 1l entretenait des relations amicales
aux fins de trouver un locataire pour I'immeuble
dont 1l est propri¢taire dans la région parisienne
; que l'agence immobiliere Gapi Orep a donné
mandat le 9 décembre 1991 a la sociéte MBI de
rechercher des locataires pour M. Leclerc ; que
la maison a été¢ louce le 28 mars 1992 ; qu'un
mandat de gestion a éte donné le ler avril 1992

a la societe Gapi Orep.

Attendu que pour condamner I'agence
immobiliere Gapi Orep a payer des dommages-
iterets a M. Leclerc, la cour d'appel de renvoi
qui releve que ce n'est pas dans le mandat du
ler avril 1992 qu'il faut rechercher

I'engagement contractuel des parties, retient que
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Jurisprudence

Qu'en statuant ainsi, alors que la preuve d
I'existence et de I'¢tendue des relations
contractuelles entre un professionnel de
I''mmobilier et son client doit €tre rapportée par
ecrit, la cour d'appel a viole les textes susvises ;

C.Cass, Ire civ. 13-12-2005, n° 03-19.323

START-LEARNING.FR



Mandat de location & mandat de gestion

‘ 1l s'ensuit que la preuve de l'existence et du contenu d'un mandat de gestion immobilietelne peut étre faite que par un écrit antérieur a
l'accomplissement des actes de location ou d'administration de l'immeuble.

Mandat préalable au bail Mandat préalable aux actes de gestion

A
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' Mandat de location & mandat de gestion

Antériorite ¢

Le mandat ne comportant pas les mentions obligatoires ou n'ctant
pas régularisé préalablement a 'opération emporte décheance pour
l'agenfimmobilier de son droit a rémunération (Cass. Ire civ., 13
,nOV.' 1996, no 94-19.820, Lamyline ; Cass. 1re civ., 3 mars 1998, no

" £ 96-15.300),
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' Mandat de location & mandat de gestion
@

Preuve du mandat

La preuve de l'existence et de 1'étendue du maridat ne pouvant €tre rapportée que par €crit, 1l ne peut pas €tre
retenu qu'un mandat tacite aurait succed¢é a un mandat écrit apres le déces du mandant (Cass. le civ. 20-1-1993
: Bull. civ. I n® 25).

La premicre chambre civile de la Cour de cassation a refusé ¢galement de valider le mandat apparent auquel
avait pu croire le candidat a la location d'un immeuble (Cass. le civ. 5-6-2008 n°® 04-16.368 ; Cass. le civ. 2-
12-2015 n° 14-17.211, a propos d'un mandat de gestion),
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Cass. le c1v3$-6-2008 n° 04-16.368

Attendu que selon les dispositions des deux premiers de ces textes, qui
sont d'ordre public, les conventions conclues avec les personnes physiques
ou morales qui, d'une maniere habituelle, se livrent ou prétent leur
concours aux operations portant sur les biens d'autrui et relatives,
notamment, a la gestion immobiliere, doivent €tre rédigées par écrit ; que
suivant le troisieme, le titulaire de la carte professionnelle "gestion
immobiliere" doit détenir, a moins qu'il représente la personne morale qu'il
administre, un mandat écrit qui precise 1'étendue de ses pouvoirs et qui
l'autorise expressément a recevoir des biens, sommes ou valeurs, a
'occasion de la gestion dont il est charge ; qu'il en résulte que la preuve de
l'existence et de 1'¢tendue du mandat de gestion immobilieére delivre a un
professionnel ne peut €tre rapportée que par €crit ; que le mandat apparent

ne peut tenir en échec ces regles impératives ; ‘




' Mandat de location & mandat de gestion
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Cass. le ciyp@:12-2015 n° 14-17.211

Mais attendu”que la cour d'appel a retenu a bon droit que la preuve

de l'existénce et de I'¢tendue du mandat de gestion immobiliere

déliveé a un professionnel ne peut €tre rapportée que par €crit ; que
| ni.le mandat apparent ni la ratification de l'acte ne peuvent tenir en
< échec ces régles impératives ;




Jurisprudence

Selon I'arrét attaqué (Paris, 12 mars 2014), qué
MM. Mansour X..., Salam X...et Mme Zohra
X...(les consorts X...) sont propri¢taires indivis
d'un immeuble ; que, le ler juillet 2004, M.
Mansour X..., disant représenter les deux autres
coindivisaires, a confi¢ un mandat genéral de
gestion de ce bien au cabinet Laverdet ; que,
par acte sous seing prive du 3 janvier 2007, le
cabinet Laverdet, agissant « en qualite de
mandataire de I'indivision X...», a consentl un
bail commercial a 1'Association parentale
d'organisation et de gestion d'¢tablissements
pour personnes handicapées mentales du Val-
de-Marne (Apogei 94) pour une durée de neuf
ans a compter du ler janvier 2007 ; que les
consorts X...ont assigné¢ 1'Apogeir 94 et le

cabinet Laverdet en nullité du bail ;
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' Mandat de location & mandat de gestion
@

Nullite relative

Le mandat de gestion locative conclu avec un @gent immobilier, mais non ¢tabli par €crit, était affect¢ d'une
nullit¢ relative (et non plus absolue) susceptible d'étre couverte par la ratification ultérieure des actes
de gestion accomplis sans mandat (Cass.SkeCiv. 20-9-2017 n® 16-12.906).

La premiere chambre civile justifie-sa‘décision par 1'évolution du droit des obligations résultant de I'ordonnance
2016-131 du 10 fevrier 2016 selon laquelle la nullite est absolue lorsque la regle violée a pour objet la
sauvegarde d'un intérét géncral,-fandis qu'elle est relative lorsque la regle violée a pour objet la sauvegarde d'un
iterét prive (C. civ. art. LI99). Les conditions de forme du mandat imposées par la lo1 Hoguet visant la seule
protection du mandant~dans ses rapports avec l'agent immobilier, elles ont pour objectif la protection d'un
interet prive. Leur meconnaissance doit donc €tre sanctionnee par une nullité relative, laquelle peut étre
couverte par la confirmation.
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Selon 'arrét attaque (Versailles, 10 décembre 2015
rendu sur renvoi apres cassation (Ire Civ., 16 mai
2013, pourvoi n° 12-19.441), que la sociéte Cabinet
Ojalvo gestion transaction (I'agent immobilier),
cessionnaire d'une partie du portefeuille de clientele
d'un agent immobilier auquel Maurice Y... avait
confi¢ la gestion locative de deux immeubles, pour
une durée d'un an, renouvelable par tacite
reconduction jusqu'au ler janvier 1999, a poursuivi
cette mission pour le compte de MM. Daniel et Joél
Y... (les consorts Y...), héritiers du mandant, décéde
le [...] , Jusqu'a ce que ceux-ci y mettent un terme, a
compter du 30 juin 2007, pour le premier, et du ler
novembre 2008, pour le second ; que, soutenant que
l'agent immobilier avait géré leurs biens sans
détenir de mandat ecrit depuis le ler janvier 1999,
les consorts Y... l'ont assigné en restitution des
honoraires percus entre le premier trimestre 2000 et

le deuxiéme trimestre 2008
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Que, toutefois, I'évolution du droit des obligation
résultant de 1'ordonnance n° 2016-131 du 10 février
2016, d'apres laquelle la nullité est absolue lorsque
la regle violée a pour objet la sauvegarde de 1'intérét
genéral et relative lorsque cette regle a pour objet la
sauvegarde d'un intérét priveé, a conduit la Cour de
cassation a apprecier difféeremment 1'objectif
poursuivi par certaines des prescriptions formelles
que doit respecter le mandat de l'agent immobilier
et a décider que, lorsqu'elles visent la seule
protection du mandant dans ses rapports avec le
mandataire, leur méconnaissance est sanctionnée
par une nullité relative (Ch. mixte, 24 février 2017,
pourvol n° 15-20.411, en cours de publication) ;
que, dans les rapports entre les parties au mandat, le
non-respect de son formalisme 1égal, qui a pour
objet la sauvegarde des intéréts privés du mandant,
entraine une nullité relative, laquelle peut &tre
couverte par la ratification ultérieure des actes de

gestion accomplis sans mandat ;
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' Mandat de location & mandat de gestion
@

Mandat apparent

Un arrét de cassation du 31 janvier 2008 porte N’ sérieux coup d'arrét a 1'application de la théorie du mandat
apparent dans le domaine des transactions immobilieres. En affirmant que le mandat apparent ne peut tenir
en échec les régles impératives des articles ler et 6 de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 et de l'article 72 du

decret n® 72-678 du 20 juillet 1972 ,4a‘Cour semble, par principe, interdire tout recours a cette notion.

Désormais, la croyance erron€e du tiers doit €tre considérée comme une erreur de droit ; elle ne saurait donc
etre qualifice de « légitime ».
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. Mandat de location & mandat de gestion

e &
P
S
@

CQO
A
Gestion d’aff&ires

La gestion d'affaires est incompatible avec l'activité d'agent
immo\li\i[ﬁ. En conséquence, I'agent immobilier non titulaire d'un
ma ne peut obtenir des dommages-intéréts ni sur le fondement

ﬁQa@lizi «Hoguet», ni sur celui de la gestion d'affaires (Cass. 1 civ.,

(’f( 22 mars 2012, n° 11-13.000).

La gestion d'affaires est la qualification donnée aux engagements

N

0
<<0‘@

pris sans mandat par une personne dite " le gérant " qui s'immisce

volontairement dans les affaires d'un tiers dit " le maitre de 1'affaire "

pour sauvegarder les intéréts de ce dernier.
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Depuis la loi consommation du 17 mars 2014, le contrat hors établissement a fait | Ob]@t\d | une profonde réforme visant a mieux protéger

® Mandat de location & mandat de gestion
@

et mieux informer le consommateur de ses droits.

‘\\\\ /
N\
Contrats hors etablissement (article 221-1 gt Code de la consommation)
2
\

\\ \
Les regles qui ¢taient applicables au demarchag@ z; domicile sont desormais des regles applicables a tout contrat

de vente ou de prestation de services co@cﬂu en dehors d’un établissement commercial c’est-a-dire, par
exemple, conclu au domicile du cons0{1 ateur ou a son travail ou dans un espace public, ou encore dans un

espace prive non habituel pour le cegimerce

B
w N\ N\
XN\

&

N\
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" Mandat de location & mandat de gestion

‘ Quatre dispositions essentielles de protection : Qq/

Une information précontractuelle ;

Un délai1 de retractation de 14 jours ;

[.'interdiction de percevoir une contrepartie

financiere pendant le delai de 7 jours.

START-LEARNING.FR




C
Cz
C

START-LEARNING.FR

Mandat de location & mandat de gestion

AN
Contrat hors etablissement : tout contrat conclu entre un professionnel et un C(&g&}nmateur :

2)
O\\\\

O

Dans un lieu qui n'est pas celui ou le professionnel exerce sog@tlvité en permanence ou de maniere habituelle,

en la présence physique simultanée des parties, y comprisee @suite d'une sollicitation ou d'une offre faite par le
p pnysiq p y p S\ah p

consommateur ; /

Q
O
>

Ou dans le lieu ou le professionnel exerce CStg?ewtivité en permanence ou de maniere habituelle ou au moyen
d'une technique de communication 2 (fétance, immediatement apres que le consommateur a ¢té sollicité
personnellement et individuelleme %}ms un lieu différent de celu1 ou le professionnel exerce en permanence
ou de maniere habituelle son act@e et ou les parties ¢taient, physiquement et simultanément, présentes ;

;\}O
Ou pendant une excursior@ganisée par le professionnel ayant pour but ou pour effet de promouvoir et de
vendre des biens ou Qg@ervices au consommateur ;




' Mandat de location & mandat de gestion

N

Contrats hors ¢tablissement (article 2214@% Code de la consommation)

Sont considérés comme contrats cq’g@us hors ¢établissements, tous contrats conclus entre un professionnel et un consommateur

dont les donnees produites sont fournies sous la forme numeérique.




' Mandat de location & mandat de gestion
Qe RN

Information du consommateur (article L2295 du Code de la consommation)
/

“Préalablement a la conclusion d'un contrdtyde vente ou de fourniture de services, le professionnel

communique au consommateur, de maniere lisible et compréhensible, les informations suivantes :

1° Les informations prévues aux avticles L. 111-1 et L. 111-2 ;
2° Lorsque le droit de rétractation’existe, les conditions, le délai et les modalites d'exercice de ce droit ainsi

que le formulaire type de rétlfdcration, dont les conditions de présentation et les mentions qu'il contient sont

4

fixees par deécret en Conseil d'Etat ; ...
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Information du consommateur (article
[L111-1 du Code de la consommation) :

Avant que le consommateur ne soit li¢
par un contrat de vente de biens ou de

fourniture de services, le professionnel
communique au consommateur, de
maniere lisible et compréhensible, les
informations suivantes :

START-LEARNING.FR

Les caractéristiques essentielles du bien ou du service, compte tenu du

support de communicatign, tilisé et du bien ou service concerne ;

Le prix du bien oy~d¥ Service, en application des articles L. 112-1 a L.
112-4 ;

En l'apserce d'execution immeédiate du contrat, la date ou le délar auquel

le professionnel s'engage a livrer le bien ou a exécuter le service ;

Fes informations relatives a son identite, a ses coordonnées postales,
teléphoniques et €lectroniques et a ses activités, pour autant qu'elles ne

ressortent pas du contexte ;

La possibilit¢ de recourir a un médiateur de la consommation dans les

conditions prévues au titre Ier du livre VI.




Mandat de location & mandat de

< PIP du mandat de gestion

A A
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1ss1on Location

Etablir et signer en notre nom tous actes sous
seing prive (contrat de location, ¢tat des
lieux...) Nécessaires a [’accomplissement des

présentes et recuelllir la signature du locataire.
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Mission Gestion

Encaisser toutes sommes représentatives de
loyers, charges, indemnités d’occupation ou
autres relatives au bien gere, percevoir et
conserver tout depot de garantie, ou le verser
au proprictaire ; déposer ces fonds sur le
compte de 1’agence et les utiliser selon ’usage
qui semblera le plus utile dans le cadre de la
gestion : reglement des charges de copropriécte,
des impoOts, des réparations, ...

Assurer toutes réparations ; prendre toutes

dispositions pour assurer la bonne marche et

I’entretien des divers équipements. ‘
e



Mandat de location & mandat de gestion
AN

L
- H
O\V

Modeéle de formulaire de rétractation

Code de la consommation - art. Annexe & l'article R22 1- LM par Décret n°2016-884 du 29 juin 2016
Veuillez compléter et renvoyer le présent formulaire 0hiquement si vous souhaitez vous rétracter du contrat ci-avant.

A |'attention de : ™\ Nom de l'agence :

Adresse : \ZJ

Téléphone : > Télécopn (fax) : E-mail :

Je/vous* notifie/notifions* par la présente ma/notre* rétractation du contrat, portant sur la vente du bien* /pour la prestation de services*

ci-aprés (*rayer la mention inutile)”

Commandeé le : %\

Nom du (des) consommgfeur(s) :

Adresse du (des)consommateur(s) :

-

Date :

Signature du (des) consommateur(s),
uniqbement en cas de nolification du présent formulaire sur papier.

e

-
)

}
—

'

\.:\

AN .

Contrats hors établissement (article 22 l-é\&u Code de la consommation)
N\

"\

Le contrat doit comprendre un formulaire de rétractation. Il doit étre signé par les parties (vendeur et consommateur) et un

exemplaire est conserve par chaque partie. Un contrat qui ne fournirait pas toutes les informations précédemment énonceées est

passible de nullite. ‘ @




' Mandat de location & mandat de gestion
Qe RN

Aucune justification n'est nécessaire.

Calcul du delais de retractation (articles L 551-18 du Code de la consommation)
/

Conformément aux dispositions des articles L. 22’1—18 a L. 221-28 du code de la consommation, en cas de
mandat signé "hors établissement” ou "a distance*, le mandant dispose d’un droit de rétractation d’un délai de

14 jours et ce, sans avoir a motiver sa déeision de rétractation.

Ce délai court a compter du jour deyla conclusion du mandat et expire le dernier jour a minuit. Si ce dernier
jour est un samedi, un dimanche, un jour féri¢ ou chomeé, le délai est prorogé jusqu’au premier jour ouvrable

suivant.
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Aucune justification n'est nécessaire.

Conditions de rétractation

I1 suffit de renvoyer par lettre recommandée avec accusé de réception le formulaire de rétractation dans un
delai de 14 jours. Le consommateur peut remplacer le bordereau de rétractation par une déclaration exprimant

sans ambigiiité sa volonte de se rétracter'envoyee par lettre recommandée avec accuse de réception, au vendeur.

La rétractation peut ¢galement éetr¢ effectuce en ligne lorsque le vendeur dispose d’un site internet et qu’il a
prévu cette possibilité pour ses clients dans un espace dédi€. Si le vendeur fait bénéficier les consommateurs de

cette modalit¢ d’usage du drowt* de rétractation, 1l doit leur envoyer des la réception du bordereau ¢€lectronique,

un accuse de réception dela rétractation sur un support durable.
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N
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Signature du bail + état
[.e mandat de location des &ux
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Signature du bail + état

O
[.e mandat de &stion des lieux
I.e mandat de location
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LA PETITE QUESTION

/
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Un mandat de ges{ﬁn locative respecte-t-il

les dlsposmfbns de la lo1 Hoguet ?

60
«©




L’objectif d’un mandat de gestion est de confi %es professionnels I’ensemble des taches administratives rattachées a votre
bien immobilier. Ces taches peuvent conce “activite réguliere du logement ou son activite exceptionnelle.

En ce qui concerne ’activité¢ réguliere hi¢e a un bien immobilier, il s’agit de ’encaissement et la rétrocession des loyers et
charges mensuels, I’envoi de quittal@ de loyer aux différents locataires ou encore les révisions annuelles de loyer et les
declarations de revenus locatifs.

Lorsque I’on parle d’activité @ptlonnelle il est possible de citer la gestion d’éventuels travaux a votre charge, la gestion
des impay¢s de loyer et @arges ainsi que la gestion des sinistres qui dépassent le cadre d’intervention de votre assureur.
De la méme manicre, un mandat de gestion peut porter sur la recherche d’un locataire ou la gestion des congés, ce qui inclut
le traitement du préavis de départ, la réalisation de 1’état des lieux et la restitution du dépot de garantie.
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' Mandat de location & mandat de gestion
@

Mandat original

A peine de nullité¢, le mandat d’entremise doit étre établi en autant d’originaux que de parties ayant un
intérét distinct. C’est la regle posee par ’article 6 de 1a lo1 Hoguet (n° 70-09 du 2 janvier 1970) qui renvoie a
I’article 1375 du Code civil.

Cela suppose d’avoir a minima 2 exemplaires... et des originaux.

Selon la lo1 Hoguet, un courri€r ne peut valoir mandat. Au méme titre, un mail ou un scan ne sont que des
outils commerciaux.
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' Mandat de location & mandat de gestion
@

Formalisme contractuel

Le formalisme contractuel est un mecanisme de‘protection du consommateur. On admet généralement que c'est
la faiblesse du consommateur dans ses relations contractuelles avec un professionnel qui a conduit le

législateur a mettre en place ce mécanisme de protection.

Le mandat doit donc étre fait au/moins en double : un exemplaire pour le mandant et un second pour I'agent
immobilier. Cette formaliteé est d'erdre public (Cass 3¢ civ., 19 oct. 2010, n° 09-16.786, JCP N 2010, n°® 44, act.
772). '
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L'acte doit étre écrit et passe en la forme sous seing prive et doit respectei ‘ljesidispositions de l' article 1325 du
Code civil 2

/ . A\

Les signg tures originales

Chaque original \dbii €tre signé par l'ensemble

des propriétaires ot leur mandataire.
A
[ [ ] ® p ’\4\
La mention des origingux

Chaque original doit contenir la “miention
indiquant le nombre d'originaux qui ont été
faits. |

Les originaux

L'acte doit donc étre passé en au moins autant

d'originaux qu’il y a de mandants.
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LA PETITE QUESTION

/

\\
\\O

Un mandat donneq@ﬁr courrier electromque
a-t-11 la méme Vﬁeur juridique qu’un ecrit ?
«°

<°
@
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La simple signature des emails de la partélre&xur expediteur n'a rien d'une signature ¢lectronique fiable pour deux

raisons. D'une part, n'importe qui peut @ avec le nom d'une autre personne de sorte que 1'on ne puisse pas savoir

avec certitude qui en est le veritable %g\na aire. D'autre part, elle ne garantit pas le lien avec le contenu du mail. Ainsi,
depuis une loi du 13 mars 2000, @mlateur a introduit dans notre droit la notion de signature électronique et fixé des

conditions pour que les emails sent €tre valablement produits en justice.

Le commencement de @Ve par écrit dont la definition est présente a I’article 1362 du Code civil désigne un
document écrit et signe‘considére comme suffisamment fiable par la justice pour €tre utilis€ devant une juridiction,

mais ne disposant pas pour autant de toutes les qualités requises pour en faire une preuve.
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Pour des raisons de commodité et de réact'vi(é?il arrive que le mandat (ou 1’avenant) soit envoye au client et que ce
dernier retourne le scan du document quthassigne. Le scan ou le PDF est une signature numérisée et non une signature
¢lectronique. Un document PDF peubétre facilement retouché, de sorte que ce format de document ne garantit pas
1‘identité du signataire. \§O

A I’appui de cette pratique, %@(Qurrait soutenir que 1’article 6 de la lo1 Hoguet renvoie a I’article 1325 du Code civil
qui, lui-méme, en son al'n‘@{i renvoie a I’article 1316-4 du Code civil sur la signature ¢électronique. ..

Pour simplifier les démarches contractuelles, qu’'un mandat pourrait étre signé ¢lectroniquement. Attention,

cependant, a ne faut pas confondre signature électronique et signature numeérisée.
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/\

\\i/
/\\/

V

X
Le défaut d'inscription du numero du/mandat sur le mandat original ainsi que sur l'exemplaire
Le numéro de mandat remis au mandant est sanctionne p&r e perte de la commission, ou de 1'indemnité compensatrice
allouée au mandataire. (\(‘“\/

\\
Conc;rnant un mandat exclusif, la Cour de cassation a réecemment jugé que «
lasremise immediate d'un des exemplaires du mandat comportant une clause

- d'exclusivité est exigée pour sa validité méme » (Cass. 3¢ civ., 25 févr. 2010, n°
~~08-14.787, Bull. civ. III, n° 45).

Tous les mandats doivent é&tre mentionnés par ordre
chronologique sur un registre des mandats, a peine de nullite
du mandat et de 1'absence de droit a commission (Cass. 1
civ., 16 oct. 2001, n°® 99-16.920, Administrer 2002, n°® 344, p.
51).

La chronologie du registre

Le caractere écrit du mandat est un principe
absolu, son défaut emporte nullit¢ de
l'opération, sans possibilité de
régularisation ultérieure (Cass. 1 civ., 20
déc. 2000, n° 98-19.648).

START-LEARNING.FR .

Le caractere écrit




Mandat de location & mandat de gestion
N

Cette décision se place dans la continuité d’une jurisprudence ascétique qui vise a restkelwdre les possibilitées d’exercice des professions

immobilieres au strict cadre pose par la loi, sans extension possible. Il convient %rappeler que [’ordre public encadre strictement
[’exercice de la profession d’agent immobilier et que le droit a rémunémtior@conditionné par le respect de certaines obligations

formelles auxquelles la Cour de cassation veille. @O

En application de 'article 78 du décret du 20 juillet 1972 modifié par

le décr@2015—724 du 24 juin 2015, lorsqu'un mandat est assorti

d'u ﬁ'ause d'exclusivite, celle-ci ne peut recevoir application que si
él résulte d'une stipulation expresse d'un mandat « dont un

,Q exemplaire a €té remis au Mandant ».

La lere Chambre civile de la Cour de cassation par un arrét du 25
fevrier 2010, a considéré que si l'exemplaire du mandat destiné au
Mandant lu1 ¢était envoyé par la poste, 1l n'y avait
pas remise immediate, et qu'en conséquence le mandat €tait nul et de
nul effet.
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La position adoptée par la Cour quant aux conséquences d’'un défaut de remise imme

C’ﬁ

Mandat de location & mandat de gestion

N

Cette interprétation restrictive est un frein pour la profession qui voit
son cha\ d’action limit¢ a un marché de proximité alors que dans
certaines régions touristiques la plupart des mandats potentiels sont

¢s a distance ou depuis I’étranger. Ainsi la pratique pourtant de
plus en plus courante de la conclusion de mandats par
correspondance devient, par voie de consequence, définitivement
impossible. Elle était de toute fagcon dé¢ja difficile a mettre en ceuvre
du fait de I'impératif de numerotation et de chronologie sur le
registre des mandats.

du mandat est plus dramatique en pratique.




® Mandat de location & mandat de gestion
@

Remise immeédiate

Il est donc imperatif que le numéro de mandat soit pris le méme jour que la date indiquée par les clients sur le
mandat, puis reporté sur le mandat.

La problematique du mandat par « coufrier tournant ». La situation susceptible de poser probleme a 1’agent

immobilier est I’hypothese du client non présent, €loigné géographiquement de 1’agent.

Il n’est plus possible d’envoyet_au client un mandat vierge, que le client retournera a 1’agent immobilier pour

acceptation et apposition du. himeéro de mandat.

Le cas inverse — situafion dans laquelle 1’agent immobilier signerait le mandat et apposerait le numero

d’enregistrement sur le registre des mandats, puis le transmettrait a son client pour signature — n’a pas encore
cté tranche.
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Remise immé&diate

Dans un arrét du 28 septembre 2016 n°15-19313 la Cour de
cassationyrappelle avec vigueur sa jurisprudence sur la remise du

mandat signé a distance.

La Cour de cassation juge qu’en 1’absence de date certaine du
mandat, la formalité de son enregistrement chronologique n’est pas
régulierement accomplie, de sorte qu’il est nul. L’arrét constate qu’il
n’est pas ¢tabli, faute de date certaine de la lettre simple, que 1’agent
immobilier ait effectivement expedie le mandat par la Poste a la date
declarée, 1’exemplaire du mandat destineé au mandant, qui Iu

indique 1’avoir recu ultérieurement.

Pour la Cour de cassation 1l résulte qu’a défaut de date certaine, l‘

START-LEARNING.FR mandat était nul. .
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v

Une petite qucs

Quelles sont les mentions facultatives pouvant figurer

dans les mandats de location et de gestion ?
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e -

Ces clauses doivent étre mentionnée en caracteres trés apparents. Qq/

Clause d’exclusivité

Clause d’engagement des parties

Clause pénale
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Clause d’exclusivite

L'article 78 du Décret du 20 juillet 1972 dispose qUG : " Lorsqu'un mandat est assorti d'une clause d'exclusivite
.. cette clause ne peut recevoir application.que si elle résulte d'une stipulation expresse d'un mandat dont un

exemplaire a éte remis au mandant. Cette‘clause est mentionnée en caracteres tres apparents *.

“Le mandant s’interdit, pendant la durée du mandat, de louer directement ou indirectement les locaux ci-
dessus désignes et s’engage” a diriger sur le mandataire toutes les demandes qui lui seraient adressées

personnellement. *
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@

Durée du mandat exclusif

Dans le cadre d'un mandat avec clause d'exclusivité) sa dénonciation ne peut intervenir dans les trois premiers
mois de la signature du mandat. La partie qui entend mettre fin a un tel mandat doit en aviser l'autre partie par
LRAR au moins quinze jours avant (Décret 72-678 du 20 juillet 1972 art 78).

Passé un délai de trois mois a compter de sa signature, le mandat contenant une telle clause peut étre
dénoncé a tout moment par chacune des parties, a charge pour celle qui entend y mettre fin d'en aviser 1'autre

partie quinze jours au moins a l'avance par lettre recommandée avec demande d'avis de réception.
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@

Reddition des comptes

Les mandats doivent contenir les modalités de lareddition de compte (art. 6 de la lo1 Hoguet, 77 du décret) ;

Lorsque le mandat comporte une clause d'€xclusivité, elle précise les actions que le mandataire s'engage a
réaliser pour exécuter la prestation'qui lui a été confiée ainsi que les modalités selon lesquelles il rend

compte au mandant des actions effectuées pour son compte, selon une périodicit¢é déterminée par les
parties (L. no 2014-366, 24 mars.2014, art. 24 ).
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Révocati(); Q@\l’ exclusivité

La révocation de la clause d'exclusivité seule sans révocation du
manda,t\@% possible, sauf disposition contractuelle contraire du
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Qe RN

Principe (art. 78 du decret du 20.7.72).  ©

/

Pass€ un délai de trois mois a compter de sa signature, le mandat contenant une telle clause peut Etre
dénoncé a tout moment par chacune des partie's,.. a charge pour celle qui entend y mettre fin d'en aviser l'autre

partie quinze jours au moins a lI'avance pardettre recommandée avec demande d'avis de réception.

Le mandat doit comporter cette menfion.
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@

Clause d’irréevocabilité

Deux cas :

* Mandat simple = Cette clause ne privepas le mandant du droit de révoquer le mandat tant que la mise en

location n’est pas réalisee, sous réserve de sa responsabilité envers le mandataire. C’est la conséquence de

I’article 2004 du code civil « Le mandant peut révoquer sa procuration quand bon lui semble ».

* Mandat exclusif =2 Il existe’ déja une clause d’irrévocabilité légale automatique, prévu a I’article 78 du
decret du 20 juillet 1972 .(Elle est de 3 mois.
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Cass. 1™ cig® févr. 2002, n° 99-20.895

/ >

« Le mandat/ méme stipulé irrévocable, ne prive pas le mandant du

droit dg ?enoncer a l'opération ; la révocation produit ses effets,

sous'Oréserve de la responsabilite du mandant envers le

mandataire. »




Mandat de location & mandat de gestion

Clause d’engagement des parties

Lorsque le mandat comporte l'autorisation de€/s'engager pour une opération déterminée, 1l doit en faire
expressement mention.

A défaut, le mandataire n'a aucun pouvoir d'engager son mandant en signant le bail de location, sa seule

mission consiste a rapprocher les parti¢s au contrat.

“En cons¢quence du present miandat, le mandant donne expressement au mandataire qui accepte, pouvoir de
rédiger et signer tous actes mecessaires a 1’accomplissement des présentes, notamment, le bail et le constat
d’¢tat des lieux, et procéder a la remise des clés ;*
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1ss1on Location

Etablir et signer tous actes sous seing prive
(contrat de location, ¢&tat des lieux...)
Nécessaires a 1’accomplissement des presentes

et recueillir la signature du locataire.
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Mission Gestion

Encaisser toutes sommes représentatives de
loyers, charges, indemnités d’occupation ou
autres relatives au bien gere, percevoir et
conserver tout depot de garantie, ou le verser
au proprictaire ; déposer ces fonds sur le
compte de 1’agence et les utiliser selon ’usage
qui semblera le plus utile dans le cadre de la
gestion : reglement des charges de copropriéte,
des impoOts, des réparations, ...

Assurer toutes réparations ; prendre toutes

dispositions pour assurer la bonne marche et

I’entretien des divers équipements. ‘ @



Mandat de location & mandat de gestion

Clause pénale

La clause pénale constitue une protection intéressante pour 1’agent immobilier. Par plusieurs décisions, la cour
de cassation confirme une position déja établi¢:

Pour se protéger, I’agent immobilier a la‘faculté d’introduire dans le mandat une clause interdisant au mandant
de traiter, par un autre intermédiaire, avec un acquéreur presenté par 1’agent immobilier ou ayant visité les
locaux avec lui. La jurisprudenee.a admis la validite de cette clause, qu’elle figure dans un mandat simple ou

dans un mandat exclusif.

Le mandat peut préciser,de plus, que cette interdiction perdurera apres la fin du mandat.
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Clause pénale

“Le mandant s’interdit, pendant le cours du présentwhandat ainsi que dans les douze mois suivant I’expiration ou la
résiliation de celui-ci, de traiter directement ou pari’intermédiaire d’un autre mandataire avec un locataire qui lui aurait
¢té présenté par le mandataire ou un mandataire substitué. Cette interdiction vise tant la personne du locataire présente
que son conjoint, son concubin, son partenaire de Pacs ou toute sociéte dans laquelle ledit locataire aurait une
participation. A défaut de respecter cette clause, le mandataire aura droit a une indemnité forfaitaire, a titre de clause
pénale, a la charge du mandant d’uniunontant €gal a celui de la rémunération totale toutes taxes comprises du mandataire

prévue au présent mandat ;

A défaut de respecter I’une ou ’autre de ces clauses, il s’engage expressément a verser au mandataire, a titre de
clause pénale, une indemnité forfaitaire d’un montant égal a celui des honoraires que son mandataire aurait percu
en cas de réalisation par ses soins, indépendamment de toutes indemnités qui pourraient étre dues au locataire ‘

evince.*
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Clause abusive
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Mandat de location & mandat de gestion

Sont reputees non éecrites, les clauses abusives qui ont pour objet ou poug effet de creer un déséquilibre significatif
entre les droits et obligations d'un professionnel et d'un non- professzonnel ou consommateur dans le cadre de

contrats conclus entre eux. ,w"\'};?

Les clauses ayant pour objet de ne pas hmlter dans le temps les effets du mandat, notamment en prévoyant

une durce renouvelable indéfiniment par ta(:lte reconduction ;

Les clauses ayant pour objet ou ilffet d'interdire sans limite raisonnable, de traiter sans le concours d'un
ente par lui ou ayant visite les locaux par lui, a peine d'indemnate.

mandataire avec un locataire prése




Mandat de location & mandat de gestion

Le mandat de location et de gestion un bien ne doit contenir aucune clause «¥ixant a l'avance le montant des dommages-

interéts ou du dedit eventuellement du par la partie qui ne remplirait pas ses\éngagements » ( D. n° 72-678, 20 juill. 1972,
art. 76, al. 2). '

Mentions interdites

A noter que selon les dispositions de la lo1 « AR », lorsque le mandat comporte une clause d'exclusivité ou
une clause pénale ou lorsqu'ill comporte ung ‘clause aux termes de laquelle une commission sera due par le

mandant, méme s1 1'opération est concliie sans les soins de l'intermédiaire, les sommes représentatives des

honoraires de 1'agent immobilier ne-pourront excéder un montant devant étre fixe par décret en Conseil d'Etat.

Cette clause, mentionnée. @€n caracteres tres apparents, ne peut prévoir le paiement d'une somme
supérieure au montant-dées honoraires stipulés dans le mandat pour 1'opération a réaliser.
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Cass. le ciya@:10-2007 n° 06-14.238

La Cour de.cCassation a déclaré abusive la clause donnant a I'agent
immobili‘er | le pouvolr d'engager des frais
admidistratifs potentiellement élevés pour réclamer tous actes,

~ picces et certificats nécessaires au dossier, sans en informer
< préalablement le mandant.




' Mandat de location & mandat de gestion

CLAUSES ABUSIVES:

Peuvent ¢galement €tre comtestées, les clauses qui ne sont pas presentees et
rédigées de fagon claire €t’compréhensible. En cas de doute, elles s'interpretent

dans le sens le plus favorable au consommateur ou au non-professionnel ( C.
consom., art. L_133-2 , insér. par L. no 95-96, ler févr. 1995, JO 2 févr. ; C.
consom., art.JL211-1, a compter du ler juillet 2016).
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Dans les contrats conclus entre professionnels et consommateurs, sont abusives les cla {e},qui ont pour objet ou pour effet de créer, au

® Mandat de location & mandat de gestion
@

détriment du consommateur, un déséquilibre significatif entre les droits et obligationf%’/es parties au contrat.
N

ission de
t signer a son

. y . Lorsque le mandat de gestion prévoit aun
Un mandat de lOCﬂthn SpeCIal Pour la recherche de locataires, 1’agent immobilieClQ
client un «mandat de locationy. Cett@rnission doit faire

redaCthIl des ballX I’objet d’une facturation propre. ’K\

Doit étre annulée, la clause qui stipule le renouvellement tacite
d’ammc¢e en année du contrat de mandat de gestion immobiliere,

Renouvellement tacite ‘ @13 prévoir de limitation dans le temps du mandat, contrevient
| \aux dispositions de I’article 7 de la loi du 2 janvier 1970.

Eviter les clauses mettant a la charge du mandant des

Honoraires de cloture honoraires de cloture de compte en cas de résiliation du

mandat.

Clause d’exclusivité en cas de vente
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Le mandataire « ne peut rien faire au-dela de ce qui est porté dans son mrandat » (C. civ., art. 1989).

Obligation du mandataire

Charge de réaliser, au nom et pour le compte durmandant, I'ensemble des actes usuels d'administration et de
conservation de I'immeuble gére avec, notamment, la conclusion de baux et le suivi de leur exécution par les
parties, le gérant locatif a vocation, comme tout mandataire, a répondre de I''lnexécution de son mandat ou de sa
mauvaise execution (C. civ., art. 1991, 1992 et 1994). Tenu, en effet, de mettre en oeuvre tous les moyens
nécessaires ou opportuns pour accomplir efficacement sa mission, cet administrateur de biens doit, en regle
ordinaire, €tre declaré contractucllement responsable de toutes « fautes ou négligences susceptibles d'avoir
caus¢ tout ou partie des dommages » subis par son mandant (Com. 21 mai 1979, Bull. civ. IV, n° 162). 1l en
sera ainsi, en particulier,’lorsqu'il n'a pas pris assez de précautions pour assurer la validité et I'efficacite de ses
actes de gestion (Civ. lre, 16 oct. 2008, AJDI 2009. 376) ou encore lorsqu'ill a fait preuve de « légereté

blamable » dans le choix du preneur comme, par exemple, en l'absence de vérifications sérieuses de sa‘
STARFLEARNING SR abilité réelle (Paris, 6e ch. C, 20 févr. 2007, AJDI 2007. 676). .
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L 9
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S
@

CQO

Responsabg ](L%Qcontractuelle

Le gérant locatif doit savoir qu'il est tenu de tout faire pour

accom (i;(\efﬁcacement sa mission, et 1l doit, conformément aux

dis §0ns des articles 1991 et suivants du code civil, répondre de

811 es ses fautes volontaires ou involontaires susceptibles d'avoir
&,Q caus¢ tout ou partie des dommages subis par son mandant.

Dans la mission qui peut lui €tre confiée de rechercher des candidats
locataires, d'instruire leur dossier et, au final, de sélectionner et de

(b\.\\ signer avec le meilleur d'entre eux, notamment du point de vue
\(Q financier, I'agent immobilier doit, a peine d'engager sa responsabilite
<<O contractuelle, faire preuve d'une diligence particuliere.

START-LEARNING.FR .



Jurisprudence

Mme X... et M. Y... ont donné mandat a la societe
Accord compagnie immobilier (la societé Accord)
de gérer un bien immobilier donn¢ a bail a quatre
colocataires ; qu'invoquant un manquement du
mandataire a ses obligations, ils 1'ont assignée en

responsabilité et réparation de préjudice ;

Attendu que, pour rejeter les demandes de Mme X...
et de M. Y..., l'arrét releve que la societé Accord les
a alertés aux mois de février et mars 2009 sur des
infiltrations provenant de la toiture qui, rendant une
des pieces inhabitable, avaient incité les locataires a
donner congé, qu'elle leur a demande de faire
effectuer les réparations qui s'imposaient pour une
nouvelle location, que les mandants n'ont pas
répondu a ces demandes et qu'il appartenait a ceux-
ci, devenus gardiens de l'i'mmeuble 1noccupe par
application de l'article 3 du mandat de gestion, de
prendre toutes dispositions utiles pour assurer la
conservation de leur bien, sans qu'ils puissent rien
reprocher a Il{'?\%ence, qui avait effectu¢ les

- START-L ING.FR .
diligences qui Iui incombaient ;
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Obligation du mandataire

Le mandataire doit exécuter la mission qui lui eSt-confiée avec diligence, compétence et remplir son devoir de
consell tant vis-a-vis de son mandant que vis-a-vis des tiers. Il doit recueillir toutes indications sur tout ce qui

peut faire obstacle a la location ou influersur le consentement des parties.

Dans le cadre de ce devoir dé _eonseil, la jurisprudence a mis a la charge de l'agent immobilier un certain

nombre d'obligations ;
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Obligation du mandant

Le mandant est tenu « d'exécuter les engagemeénts contractés par le mandataire, conformément au pouvoir
qui lu1 a €te donne ».

Il n’est tenu de ce qui a ¢ét¢ fait par lesmandataire, au-dela des pouvoirs donnes, que s'1l a lui-méme ratifie «
expressement » la convention ( C. ¢1vy, art. 1998, al. 1< et 2).

Le mandant doit en outre,selon la régle conventionnelle, payer les honoraires du mandataire.
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.“ La mise en location et le bail depu1s la lo1 Alur

Champ d'application des dispositiogs du Code civil

Toutes les relations locatives ne relevant pas, de réglementations spécifiques, telles que celles relatives aux
locations de locaux a usage commercial, mdustrlel ou artisanal, aux immeubles a usage d'habitation principale
ou a usage mixte d'habitation principale et professionnel ou aux biens affectés a une exploitation agricole, sont

régies par les articles 1713 s. du Codecivil relatifs au louage de choses.

Elles constituent ce que 1'on appelle couramment le « secteur libre ».




La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Article 17098u Code civil

L'article 1709 du Code civil definit le louage de choses comme étant
« un contvat par lequel ['une des parties s'oblige a faire jouir ['autre
d'uné/chose pendant un certain temps, moyennant un certain prix

que celle-ci s'oblige de lui payer ».
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‘ La naissance d'un bail suppose donc la réunion de trois ¢lements : N\ /

La jouissance d'un bien
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Jouissance d'un bien

Le bailleur doit consentir la jouissance du bien loué au locataire. Celui-ci dispose ainsi d'un droit de créance
personnel et temporaire qui emporte certaineS obligations dont celle d'user de la chose raisonnablement et de ne

pas en disposer en vue de la restituer au terme de cette periode de jouissance.

L'obligation du bailleur de procurer une jouissance paisible a son locataire lui impose, sauf clause contraire, de
delivrer et de maintenir lesslieux loués, pendant toute la durée de la location, en un état conforme a leur

destination.
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Le bail suppose que la jouissance consentie au locataire dure un certain temps.

Durée

Le Code civil n'impose pas de durée déterminée ni méme de durée minimale. Les parties sont donc libres
de choisir la durée qui leur convient.

En l'absence de précision contractuelle€y le bail est considére conclu pour une durée indéterminee, sauf dans le
cas d'une location meublée lorsquelle) bail stipule €tre fait a “tant” par an, par mois ou par jour : la location est
alors censée faite a I'annce, au m01s ou au jour ou suivant l'usage des lieux si le bail ne fait pas de corrélation
entre la durée et le prix (C. cwv-art. 1758).




LA PETITE QUESTION

/

O
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QUID des baux &Hperieurs a douze ans ?




Les baux d'une dur€e supérieure a dggze ans doivent €tre publiés au service chargé de la publicité fonciere
en vertu des articles 28 et 30 dy\'\ ret 55-22 du 4 janvier 1955.

Toutefois, un tel bail r@%ublié grevant un immeuble objet d'une adjudication est opposable a

l'adjudicataire lorsqu§c@&:i-ci en a eu connaissance avant l'adjudication, mais uniquement dans la limite de

ses douze premieres années (Cass. 3e civ. 7-3-2007 n° 05-10.794 : RIDA 6/07 n° 593).
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QUID des coggeﬁtions perpetuelles ?

Q
.\Q

X0
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Les conventions perpétuelles sont éz@l ¢es. Chaque partie peut mettre fin a tout moment a un bail
perpétuel conclu depuis le ler octob

de ord. 2016-131 du 10-2-2016@0
X0

Pour les baux anterieurs a date, la sanction est la nullité d'ordre public, a laquelle le bailleur ne peut pas

016, sous réserve de respecter un délai de préavis (C. civ.1210 issu

renoncer, et qui peut é@ invoquée pendant cing ans (C. civ. art. 2224) par toute personne prouvant son
intéret.

L'appreciation du caractere perpétuel du bail releve du pouvoir souverain des juges du fond (Cass. 3e civ.
11-12-2007 n° 06-21.197 : RIDA 6/08 n° 609).
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Prix

La qualification de bail suppose 1'existence d'un prix librement déterminé par les parties. Aucune référence ou
justification ne s'tmpose. Mais ce prix doit gtre reel et serieux. En 1'absence de prix, l1a mise a disposition de

biens immobiliers ne peut recevoir la qualification de bail.

Le prix peut cependant €tre une Confrepartie autre que monctaire. Ainsi, le prét a usage d'un appartement
consenti en contrepartie du bénefice d'un autre prét a usage sur un autre appartement est un bail dont le loyer
est constitue par le droit d'eecuper 'appartement préte (CA Rennes 2-10-2009 n® 08/08851 : Loyers et copr.
2010 comm. n° 35 note Vial-Pedrolett1).




‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur

@ N

Le juge apprécie souverainement la réalit¢ du loyer en fonction des circonstances de ch(aqugx espece.

En presence/d'un loyer modique, le juge peut retenir la realité du
loyer ou?}t I''mverse, son caractere dérisoire et donc insuffisant pour
cara\térlser un loyer réel. Dans le premier cas, le bail sera confirmée ;
d@ns le second, 1l sera requalifi¢ soit en donation, soit en prét a
& usage, anciennement dénommé commodat, qui, par opposition au

bail, est essentiellement gratuit (C. civ. art. 1876).

Toutefois, le juge doit apprécier le prix au regard des autres ¢léments
du bail ; 1l ne peut considérer qu'un loyer est dérisoire sans prendre

en compte que ce loyer modique est cependant compensé par les
charges et taxes que le preneur doit supporter (Cass. 3e civ. 7-7—‘
2015 n° 14-12.989 : Gaz. Pal. 18 aout 2015 p. 37, obs. Conseil).




POUVOIR SOUVERAIN D'APPRECIATION

La prise en charge par I'occupant de certains travaux (installation du chauffage, réfection de l'installation ¢€lectrique et

pose de sanitaires), des taxes fonciceres.et’des primes d'assurances incombant au propriétaire ne suffit pas a caractériser un

bail et le contrat doit €tre qualifie delprét a usage des lors que les charges ainsi supportées par 1'occupant correspondent,
sur 25 ans d'occupation, a 282,83"€ par mois, ce qui ne peut €tre considérée comme la contrepartie d'un loyer pour une
maison de 250 m2 ¢élevée sur sous-sol et terrain de 140 m2 avec dépendances (CA Lyon 6-9-2005 : Loyers et copr. 2006

comm. n° 27).




v

Une petite qucs

Un proprietaire peut=il-louer gratuitement son logement ?

‘ =
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@ D

Pour une raison personnelle ou autre, un bailleur assujetti a I’1tmpot sur les societés (IS} Qu sur le revenu (IR) peut vouloir renoncer a

certains loyers en ne les réclamant pas a un locataire, ce qu’on appelle abandon de loye /s “Cependant, cet acte peut étre considéré par

’administration fiscale (fisc) comme un acte anormal de gestion en immobilier. (%

Précisions ¥

[’acte anormal "de gestion concerne les deépenses a la charge d’une
entreprlse hu la privation de recettes de la part de I’entreprise (ex : absence

de percéptlon d’un loyer) contraires a ses propres interéets.
/\

R&\ﬁsc a opére a un redressement fiscal d’un bailleur au titre de I’'IS en
{ estimant que la réduction de loyer ne relevait pas d’une gestion
commerciale normale. Suite a la contestation du bailleur, le Conseil d’Etat
a donn¢ raison a I’administration fiscale, en jugeant que la remise de loyer
constituait un acte anormal de gestion. Le bailleur ne justifiait pas de
contreparties suffisantes a la remise et 1l a été soumis a un rehaussement

du beénéfice imposable (CE 12.10.2018 n° 405256).

Suite a un acte anormal de gestion, le fisc peut procéder a un rehaussement

de la base d’imposition en réintégrant des dépenses non justifices et de

recettes non pergues. .




ATTENTION

/

s
O

Le bailleur peut décider librement des fac'k’ﬁt?s qu’il souhaite accorder a son locataire. Mais 1l
ne pourra déduire de ses résultats imQ(S@ables le montant seulement s’1l est en mesure de
justifier que son action est dans l’inéé‘{\é/t de son exploitation et en contrepartie d’un intérét reel
et suffisant.

o)

N
Sur le plan fiscal, un be{(ﬂ%}ur ne court aucun risque s’il prouve qu’une circonstance
indépendante de sa V0101Qé31’a contraint a renoncer au loyer de son locataire (par exemple pour

obtenir le départ d’un mauvais payeur (CE 23.11.1977 n°® 98227 et 01.06.1990 n° 68313)). ® !
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Si le propriétaire d’un bien immobilier souhaite préter son bien de maniere gratuite, saps.ré¢elamer de loyers au locataire, 1l a la possibilite
de le faire au travers d’'un commodat.

Bail gratuit / Commodat

Le prét a usage, anciennement appelé commodat; est un contrat par lequel 'une des parties livre une chose a
'autre pour s'en servir, a la charge par le prencur de la rendre apres s'en €tre servi (C. civ. art. 1875). Comme le
bail, le prét a usage confere un droit persénnel et temporaire de jouissance. La différence se situe au niveau du

prix car le prét a usage est un contrat-¢ssentiellement gratuit (C. civ. art. 1876).

C'est pour cela que, si le loyer d'un bail est excessivement modique, le contrat peut €tre disqualifié

en pret a usage.
Le commodat est un contrat de prét a usage défini par les articles 1875 et 1876 du Code Civil :

« Le prét a usage est un contrat par lequel ['une des parties livre une chose a [’autre pour s’en servir, a la

charge par le preneur de la vendre apres s ’en étre servi. Ce prét est essentiellement gratuit. » ‘




LOCATION DE RESIDENCES SECONDAIRES

LOCAUX LOWES INDEPENDAMMENT
D'UN LOCYIL. A USAGE D'HABITATION

LOCAUX LOUES A DES PERSONNES MORALES

LOGEMENTS DE FONCTION

CONVENTION D'OCCUPATION PRECAIRE




C
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@

q/'\
Le statut des baux d'habitation ne s'appliquant qu'aux locations d'habitat@l\principale (Lo1 89-462 du 6-7-1989 art. 2, al. 1), les
locations de résidences secondaires s'en trouvent exclues par définition Qﬁont donc regies par le Code civil (Cass. 3e civ. 6-11-1991
n°® 90-15.923 : RIDA 12/91 n°® 1006). La qualification de résidencg%condaire est liée a l'usage que le locataire fait du local : la

location de locaux consentie a une personne pour un usage de l@géence secondaire est régie par le Code civil alors que la location
d'une résidence secondaire pour usage de résidence principale/ &jocataire est régie par la loi du 6 juillet 1989.

Les locaux lou¢s indépendamment d'un local a usage d'@tation, sont les garages, les places de stationnement ou les jardins, relevant
du droit commun du louage. Seule la location des loc@x accessoires au local principal est assujettie a la lo1 de 1989 (Lo1 du 6-7-1989

art. 2, al. 1). \@
<<O
&
En énoncant le droit a 1'habitat ou Qoit au logement, les lois relatives aux locations de locaux a usage d'habitation principale ou
mixte professionnel et d'habitatL’Q@rincipale (Loi du 22-6-1982, lo1 du 23-12-1986, lo1 du 6-7-1989 art. 2, al. 1) ont eu pour objectif

de proteéger le locataire pers physique. Ainsi, sauf accord expres des parties au bail pour soumettre volontairement leurs relations

contractuelles aux lois g@t es, les locations consenties a des personnes morales sont régies par le droit commun du louage.
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Il s'agit des logements attribués ou lou€s en raison de I'exercice d'une fonctronrou de 1'occupation d'un emploi. De telles locations sont
soumises au droit commun du louage, que I'employeur soit propriétairecszl locataire du logement, €tant précise que les dispositions
relatives a la décence du logement (n° 62005 s.) sont applicables a c@gcations (Loi du 6-7-1989 art. 2, al. 2).

S

/

( Les locations saisonnieres, telles que celles consenties t@ﬁ'tionnellemen‘[ dans les stations balnéaires 1'ét¢, dans les stations de ski

I'hiver, relevent du droit commun du louage. Toutefo’é,\en 'absence de définition 1égale de la location saisonniere, 1l est permis

d'é¢tendre la notion de bail saisonnier et de consi(@r comme tel un bail conclu pour une période déterminee pendant une partie de
l'année. << O

<~
Consacrant la jurisprudence antérieufe, la lo1 2014-626 du 18 juin 2014 définit cette convention d'occupation precaire comme celle par

laquelle, quelle que soit sa durgezl'occupation des lieux n'est autorisée qu'a raison de circonstances particulieres indépendantes de la

seule volonté des parties. Ii@g(l\{vention d'occupation précaire est exclue du champ d'application du statut des baux commerciaux (C.

com. art. L 145-5-1). <<Q
2O



Bail Loi Alur
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‘ Le statut locatif des locaux a usage d'habitation principale ou a usage mixte professi et d'habitation principale résulte de la lo1 89-
462 du ler juillet 1989, dite loi « Mermaz ». Cette loi1 fait suite a la loi 86-1290 du ccembre 1986, dite loi « M¢chaignerie », laquelle

avait succedé a la lo1 82-526 du 22 juin 1982, dite lo1 « Quilliot ». @
O

O

Loi 82-526 du 22 juin Loi 89-462 du 1ler juillet
1982, dite loi « Quilliot » 1989,.dite loi « Mermaz »

1 )

4
Loi 86-1290 3 décembre Loi n® 2014-366 du 24
1986, dite Lyt Méhaignerie » mars 2014 , dite loi Alur

2 s




La mise en location et le bail depu1s la lo1 Alur

Ces trois lois ont ¢té declareées d'ordre public et s'opposent en cela aux dispositions suppletl)/es de la volont¢ des parties du Code civil.

Précisions ¥

L'ordre pubLfc a une portée différente selon qu'il s'agit d'un ordre

publlc \de dlrectlon auquel nul ne peut déroger, ou d'un ordre

pu/b.ll.c de protection, auquel la partie que 1'on a entendu proteger

peut déroger. En l'espéce, on pourrait penser que l'ordre public
_ revendiqué par ces trois lois est un ordre public de simple protection

qui autorise la personne protegée par la loi, en l'occurrence le
locataire, a renoncer a cette protection ou a beénéficier d'une
protection plus grande. La Cour de cassation refuse cependant
régulicrement les dérogations a la lo1 du 6 juillet 1989 plus
favorables au locataire (Cass. 3e civ. 1-10-2008 n° 07-13.908
: RIDA 1/09 n° 14). Il faut donc en conclure que la loi du 6 juillet
1989 releve d'un ordre public de direction. ‘




Le dispositif 1égal, complété par de_nembreuses mesures législatives et réglementaires tels les principes
poses par la commission des clauses abusives, qui, entre autres, condamne les clauses imposant au locataire

des obligations qui outrepassent §€s obligations légales.

Si les parties sont libres d'aménager les contrats de location, certaines clauses peuvent cependant étre
annulées lorsqu'elles présentent un caractére abusif au sens de l'article L 212-1 du Code de la
consommation.
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Une autre relative aux contrats de
meublée (Recommandation
BOCC du 13-9-2013) &/

Une en matiere de location saisonniére
(Recommandation 94-04 : BOCC du 27-
10-1994 et rectificatif au BOCC du 9-12-
1994)

AT

Trois listes de clauses abusives ou 1illicites ont été dressées par la commlssl@n des clauses abusives :

R ]
H
3
<
N\
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Une derniére relative aux| bhux régis par

le droit commun et; Tes lois d'ordre
public en matlere lste” baux d'habitation
(Recommandaﬁ,ﬁ}f 2000-01 : BOCC du

22-6- 2000) /

13501




POUV.OIR SOUVERAIN D'APPRECIATION

Ces listes n'étant pas limitatives;les tribunaux peuvent déclarer abusives des clauses qui n'ont pas été identifiées

comme telles par les diverses recommandations de la commission (TGI Grenoble 22-5-1997 n°® 95-
4537 : RIDA 12/97 n® 1553 ; CA Paris 7-5-1998 n® 96-86626 : RIDA 8-9/98 n° 1058).




LA PETITE QUESTION

/
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M :
QUID desgf@baux concernes ?

O
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2 s




La loi du 6 juillet 1989 s'applique ocations de locaux a usage d'habitation principale et a usage
mixte professionnel et d'habitatio q\rmpale ainsi qu'aux garages, places de stationnement, jardins et
autres locaux loués accessoirem u local principal par le méme bailleur (Loi du 6-7-1989 art. 2, al. 1).
>
Certaines juridictions OﬂK@lmﬂe une péniche amarrée depuis plusieurs années au méme endroit, louce et
aménagee, a un loca@ usage d'habitation (CA Paris 3-6-1950 : JCP G 1950 II n° 5350 ; CA Colmar 4-6-
2012 n°® 12/0485 et 11/03561). Une telle solution pourrait étre €galement envisageable pour les caravanes ou

les mobil-homes (CA Toulouse 14-10-2008 n°® 07/03822 : Loyers et copr. 2009 comm. n°® 33).
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Le rattachement d'un bail concernant un garage par exemple, en tant qu'accessoire, a la mgmig #églementation (Loi1 89-462 du 6-7-1989) que le
bail principal d'habitation ne pose guere de probléme lorsque les deux locaux sont loués pat [& biais d'un bail unique. Il y a alors indivisibilité des
locaux loué¢s, ce qui interdit de résilier partiellement le bail (CA Chambery 1-7-2010,8309/00918 : Loyers et copr. 2010 comm. n° 285).

Jurisprudengg

En revanche, en présence de deux baux distincts, 1l existe une

difficultédes lors que deux conceptions s'opposent.

La{premicre s'appuie sur un critere matériel et objectif de
dependance entre le local principal et le garage. Lorsque ce dernier
est i€ avec l'appartement, parce qu'ill est situé dans le méme

immeuble, la qualification d'accessoire serait justifice (CA Paris 16-
6-1993, 6¢ ch. : Jurisdata n®° 1993-022406).

La seconde, qui a les faveurs de la jurisprudence récente (CA Paris
31-5-2005 n°® 03/17086 : Loyers et copr. 2005 comm. n° 151 ; Cass.
3e civ. 30-10-2012 n® 11-16.394, Guillou ¢/ Gianelli), s'appuie sur

un critere purement subjectif, a savoir la recherche de la volonté de‘

parties. Peu importe dans ces conditions la configuration des lieux. .




QUID des locaux dahs lesquels les membres
d'une professm]go(ﬁberale habitent et exercent

leur gﬁwlte professionnelle ?
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Il résulte de la disposition précitée (Lo1 89-462 du 6-7-1989 art. 2, al. 1) que la lo1 s apphque aux locaux dans lesquels les membres
d'une profession libérale habitent et exercent leur activité professionnelle. Le caractere d'ine location est, en effet, déterminé par la

destination que les parties ont entendu lui donner.

Jurisprudene&

Le bail professionnel s'applique a la location d'un local utilisé pour

une activité ni commerciale, ni artisanale, ni industrielle, ni agricole.

Il congerne principalement les professions libérales.

- Un bail professionnel concerne un local a usage strictement

‘}_ professionnel. S1 le locataire y reéside également, c'est un bail mixte

(habitation et usage professionnel) qui doit €tre signe. Il est régi par
la lot Mermaz du 6 juillet 1989.

S1 1’activité est commerciale, le bail mixte commercial sera soumis

au Code du commerce




Les conventions, ne répondant pas aux criteéres €énonces
par l'article 1709 du Code civil, telles que le bail
emphytéotique, le bapl‘d construction, le droit d'usage et
d'habitation ;

Les locationd@g résidences secondaires :;

Les locaux loug¢s a des personnes morales ;

Les locations portant sur un immeuble agricole ;

I .es locations a caractere mixte d'habitation et

commercial ;
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Informatio

Certaines locations sont partiellement exclues du champ
apph&@%n de la loi du 6 juillet 1989. Il en est ainsi des logements
app fbnant a ou gerés par des organismes de HLM, des logements
ventionnés ouvrant droit a l'aide personnalisée au logement

5( (APL), des logements loués a titre exceptionnel et transitoire par les
& collectivites locales (Lo1 du 6-7-1989 art. 40).




' La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

I ‘ SOUMISSION VOLONTAIRE AU REGIME DES BAUX D'HABITATION ISSU DEA:AA.0I DU 6 JUILLET 1989

Les parties peuvent, par accord expres, adopter conventionnellement le régime
prévu par la lo1 du 6 juillet 1989 pour une location exclue par celle-ci, des lors
que la location ne releve’pas d'un autre statut imperatif et que la volonte des
parties est sans équivoque (Cass. 3e civ. 20-12-1994 : Loyers et copr. 1995

comm. n° 94).

Un certain nembre d'arréts ont pu décider que le simple intitulé d'un bail faisant
référence~a“la loi du 6 juillet 1989 ne suffisait pas a démontrer l'intention des
parties~de soumettre leur bail a ladite lo1. Mais lorsque se rajoutent a ce visa des
clauses du bail renvoyant expressément a des textes de la loi du 6 juillet 1989, le

caractere equivoque est plus difficile a démontrer (Cass. 3e civ. 31-5-2012 n° 11-
18.041).
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Une petite qucs

Pourquoi parle-t-onde’Baux Loi Alur ?

‘ =




un temps deétermine, en contrepartie du paiement d'un loyer fixé a 1'avance.

O
)
N
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N

K
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) La mise en location et le bail depuis la loi Alur

Un bail, appelé également contrat de location, est un contrat par lequel un propriectaire %ayn bien a la disposition d'un locataire, pendant

YV
S
@)
Informatio S

Le bail (ow contrat de location) matérialise les droits et les
obligati\@ du proprictaire et du locataire. Si le logement lou¢ sert
de résidence principale au locataire, le bail conclu doit respecter les

es (mentions et informations obligatoires) relatives aux locations

a usage d'habitation principale.

Ces regles different notamment selon le type de location (logement
vide ou meublé) ou de collocation.

Sont partiellement soumis au régime de la lo1 de 1989 les locations

meublées qui constituent la résidence principale du locataire et les

locations meublées faisant 1'objet d'un bail mobilité.
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q/
Colocation (contrat personnel) Bail Vlde

Colocation (contrat unlque) i| ” Bail meuble
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Champ d'ag \.\p%[fication de la lo1

\/
Comme aupz(ravant la lo1 du 6 juillet 1989 modifice s'applique a la

locatlon\ ﬁue a titre de résidence principale ; en revanche, elle

Liberté » Exalitd  Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

S aprque desormais a la location meublée a titre de residence
m\ﬁlmpale qui €tait jusque 1a soumise a un régime plus souple prévu
Q\Q par l'article L. 632-1 du Code de la construction et de 1'habitation.
S
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Champ d'application de la lo1

/

Comme auparavant, la lo1 du 6 juillet 1989 modlﬁee s'applique a la location nue a titre de résidence principale ;
en revanche, elle s'applique désormais a la locatlon meublée a titre de résidence principale, qui était jusque 1a

soumise a un régime plus souple prévu, pat l'article L. 632-1 du Code de la construction et de I'habitation.




LA PETITE QUESTION

QUID de la g@ﬁon de residence ?
O

Q
.\Q

X0
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L'habitation principale est remplacée \Ia résidence principale, qui est définie comme le logement occupé
au moins huit mois par an, sauf obligation professionnelle, raison de santé ou cas de force majeure, soit par

le preneur ou son conjoint, so@%tr une personne a charge au sens du Code de la construction et de

I'habitation. (Q\
O\

N




LA PETITE QUESTION

QUID de 1%\ﬁ§tion de meuble ?
O

Q
.\Q

X0
2 s




<<O
. . / . . . .

La lo1 "ALUR" cr¢e les articles \a 25-11 dans la lo1 du 6 juillet 1989, régissant les rapports

entre bailleurs et locataires dan logements meublés a titre de résidence principale, et dont les

dispositions sont d'ordre pub\@

Selon l'article 25-4, le @ment meuble est un logement décent qui doit €tre équipe d'un mobilier
en nombre et en Q,@lté suffisants pour permettre au locataire d'y dormir, manger et vivre

convenablement au regard des exigences de la vie courante.
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Il doit €tre pourvu de chauffage, d'une alimentation en eau et de sanitaires (CCH art. L 621/1, I1, al. 2).

O’@%

O
oo

Informatio

Les parties -doivent s'entendre de maniere non équivoque sur le
caractér\$eublé de la location (Cass. ass. plén. 3-5-1956 : JCP G

195 H’ n°® 9345), qui doit apparaitre clairement dans le bail lui-

86 e, aussi bien de par son intitule¢ « Contrat de location meubl¢e a

5( usage d'habitation » que par l'insertion de certaines clauses
& spécifiques mettant a la charge du locataire I'entretien des meubles et
des ¢quipements mis a sa disposition dans le cadre de la location qui

lui est consentie.

N

)
Qo‘@
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: : N\ s - : AR
a Un Inventaire et@n etat detaille du mobilier doivent etre etablis et
signés par lez\ ]Qg‘ties (art. 25-5).

¥

e Le mcgpgnt du dépot de garantie est limité a deux mois de loyer en
principal (art. 25-6).

Q
;\}O

La location meubl¢e a titre de
residence principale (lo1 du 6 6
juillet 1989, art. 25-3 a 25-11) &9

£
N

/Z}Q cas, la reconduction tacite est inapplicable (art.25-7).

Le bail doit étre établi par écrit et devra €tre conforme a un contrat-
type.

Le bail est conclu pour une durée d'au moins un an ; il est reconduit

tacitement pour une duré¢e d'un an si aucun congé n'est délivré. La

durée du bail est de neuf mois si le locataire est étudiant ; dans ce

Les charges peuvent €tre récupérées soit comme en cas de location

nue, soit forfaitairement (art.25-10)




/ \

‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur

~N
e \\\/ v
i/ /\\ o
\./
Q.
J 4 ° ° ) / \>’
Précisions ¢

/\\»
Un 1nventau>é et un état détaillé du mobilier sont établis dans les

mémes f&’mes et en autant d'exemplaires que de parties lors de la
reml\s\é et de la restitution des clés. Ces documents, établis
g\ﬁﬁtradlctmrement et amiablement, sont signés par les parties ou par
& un tiers mandaté par elles et joints au contrat de location.

L'etablissement de ces documents ne peut donner lieu a aucune autre

facturation que celle lice a I'établissement de 1'état des lieux (Lo1 89-
462 du 6-7-1989 art. 25-5).
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Le décret 2015-981 du 31 juillet 2015 fixe la liste des €léments que doit comporter au paihimaum ce mobilier :

1° Literie comprenant couette ou couverture :
9

2° Dispositif d'occultation des fenétres dans les picces destin€es a €tre utilisées comme
chambres a coucher ;

3° Plaques de cuissons;
4° Four ou four a micro-ondes ;

5° Reéfrigérateur et congelateur ou, au minimum, un réfrigérateur doté¢ d'un
compartiment permettant de disposer d'une temperature inférieure ou égale a - 6 °C ;

6° Vaisselle nécessaire a la prise des repas ;
7°\Ustensiles de cuisine ;

8° Table et sicges ;

9° Etagéres de rangement ;

10° Luminaires ;

11° Materiel d'entretien ménager adapté aux caractéristiques du logement.
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Jurisprudengg

En I'état du-droit anterieur, 1l avait ét€ juge que, en l'absence de
document annexe au bail décrivant les meubles garnissant les lieux
et de‘proces-verbal de constat d'entrée dans les lieux, la location était
soumise au régime des baux d'habitation de la lo1 du 6 juillet 1989
(CA Paris 20-3-2001 n° 99-3636), qu'un bail ne pouvait pas étre
qualific de meuble lorsqu'ill ne comportait pas d'inventaire
contradictoire des meubles (CA Paris 24-4-2003 n° 00-22533 ; CA
Paris 9-12-2004 n° 03-11005) ou lorsque l'inventaire des meubles
n'était pas signe par le locataire (Cass. 3e civ. 9-2-2005 n°® 03-15.128
: RIDA 5/05 n° 515).




L.e Permis de louer
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de sommeil : le permis de louer. Pour les logements concernés, les bailleurs doiven
gare aux sanctions ! Cela ne concerne pas toutes les communes, mais seulement @ins quartiers de certaines communes.

S
Informatjens

De plus en plus de communes décident de soumettre la location de
logeme\my(\sur leur territoire au permis de louer. Ce moyen de lutter

cO \"habitat indigne a ¢té instaure en 2014 par la lo1 Alur. Les

munes et les ¢tablissements publics de coopération

,Q intercommunale (EPCI) peuvent définir des secteurs geographiques,
& voire des catégories de logements ou d'ensembles immobiliers, pour
lesquels le bailleur doit réaliser une démarche administrative avant

de louer un logement.

O
)
N
o)

N

L’intercommunalité ou, a défaut, les communes disposent d'un moyen efficace pour luﬁtﬁntre contre 1’habitat indigne et les marchands
ander une autorisation avant de louer, a défaut,




Ce moyen de lutter contre I'habitat indigne a'€té instaur¢ en 2014 par la lo1 Alur. Cette nouvelle obligation imposée aux
bailleurs permet de controler 1'état des ments avant leur mise en location. La mesure a pour but de réduire le
nombre de logements indignes propé\es aux locataires, puisque le ministere du Logement en a répertori¢ plus de
200.000 sur le territoire. Dans 1 \ {illes ot est mis en place ce dispositif, la mairie est avertie dés qu'un proprictaire

envisage de louer son logeme %s services d’hygiene peuvent alors effectuer des vérifications sur place. Ils s'assurent
ains1 que le logement est conforme a la location. S'il ne I'est pas, ils peuvent imposer aux propriétaires de réaliser les
travaux nécessaires poQ ndre le logement conforme aux normes en vigueur (€tat, surface habitable, éléments de

confort...), salubre et sécurise.
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La décence du logement s'appréecie par rapport a des caracteristiques minimales de conf@(t pt d'equlpement et a des normes de sécurité et
de salubrité. (Décret n°2002-120 du 30 janvier 2002). ( '\

Article 1-1 de\la lo1 n° 90-449 du
31 mai 1990

-
3 “
\ / >

Constltuent un habitat indigne les locaux ou les installations utilisés

E]
g

Liberté » Exalitd  Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

aux ﬁn& %i\habltatlon et impropres par nature a cet usage, ainsi que
les IQgements dont I'¢tat, ou celur du batiment dans lequel 1ls sont

sttﬁes expose les occupants a des risques manifestes pouvant porter

{ atteinte a leur séeurité physique ou a leur sante.
LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRC

Logements présentant des risques manifestes pour la santé ou la
securit¢ des occupants ces risques peuvent recouvrir différentes

~N situations, comme par exemple le risque d’exposition au plomb, la

suroccupation, I’isalubrite, le péril.
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UNE SURFACE MINIMUM

LA SURFACE DOIT ETRE

SANS RISQUE DE PORTER

DE 9M2 POUR UNE PROPORTIONNELLE AU ATTEINTE A LA SECURITE
PERSONNE SEULE, NOMBRE D'HABITANTS PHYSIQUE OU A LA
avec 2,20m minimum de SANTE DU LOCATAIRE

hauteur sous plafond
00
| ==
EXEMPT DE TOUTE REPONQANT A DOTE D'EQUIPEMENTS
INFESTATION D'ESPECES UN CRITERE DE LE RENDANT
NUISIBLES ET PARASITES PERFORMANCE CONFORME A UN USAGE
ENERGETIQUE MINIMALE D'HABITATION
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La mise en location d'un logement par~un bailleur peut €tre soumise a une autorisation préalable (CCH art. L 635-1, I) ou a
une declaration consécutive a la signature du contrat (CCH art. L 634-1, I) par I'organe delibérant de I'EPCI compétent en matiere

d'habitat ou, a défaut, le conseill municipal. LLes zones soumises a autorisation sont situées sur les territoires présentant une
9 9
proportion importante d'habitat dégrade tandis que celles soumises a déclaration peuvent etre partout ailleurs. ‘ @




choix de la commune ou de I'ECPI, a deux types d'autorisation : Soit,

une declaration de mise en

location,

La declaration prealable peut étre requise ailleurs. Les
zones concernees par ce type de demandes sont fixees

par délibération de I'EPCI ou du conseil municipal. Elles

peuvent concerner un ou plusieurs ensembles _*

immobiliers. OV

' 4
S\
.l /'&;'\\‘B
OV
&
\M
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RN

La terminologie « permis de louer » regroupe deux procédures. Dans ces secteurs, la rmsc en location d'un logement peut étre soumise, au

AN

\
\
L P W,
\1'\ 3
'\ " 7
~ v

ung’ autorisation prealable de

La\ltorlte administrative

L'autorisation prealable ne concerne que les bailleurs
dont le logement est situ¢ dans une zone ou il y a une

forte proportion d'habitat dégradé.

C'est par exemple cette autorisation preéalable de mise en
location qui est désormais requise pour les logements

mis en location dans le quartier Noailles de Marseille
depuis le 15 octobre 2019.







De plus -en plus de communes mettent en place le

« permisde louer » dans un perimetre défini de leur
territoire. C'est ce qu'a fait la ville de Calais des le 6
vembre 2018, deux jours apres l'effondrement de
%%smurs immeubles a Marseille. Elle a mis en place le
Opermls de louer a titre expérimental dans cinq rues du

centre-ville. Cette expérimentation est ¢tendue a 22
communes de la métropole lilloise dont Roubaix et
Tourcoing, depuis le ler avril 2019, pendant une periode
de deux ans. A Marselille, le permis de louer a finalement
cte décidé pour le quartier sinistré de Noailles ou il
s'applique depuis le 15 octobre 2019.

D'autres communes 1'ont d¢ja instauré. C'est notamment
le cas de communes situ¢es en Ile-de-France telles que
_ ] Y Saint-Denis (93) et Aubervilliers (93) depuis début
J;_' L | i janvier 2019, ou encore, depuis 2018, de Bagnolet (93),
'-"LL\ - : | e Gennevilliers (92), Clichy (92), Mantes-la-Jolie (78),
mais aussi des communes de Montauban (82), Boulogne-
sur-Mer ... D'autres encore s'apprétent a le mettre en
place.

62
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Informatjens

Cela ne coneerne pas toutes les communes, mais seulement certains
quartier(% certaines communes.

N

So&@’onc concernes par ce permis de louer uniquement les bailleurs
@Sﬂt le logement lou¢ est situé dans un périmetre ainsi défini. La
&{ deliberation peut preciser les catégories et les caracteristiques des

logements qu'elle soumet au controle.

N

Qo‘@
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Une petite qucs

Quelles sont les locations concernees ?

‘ =




Sont concernees les contrats de locations nues% meublées de locaux a usage d'habitation qui constituent la résidence
principale du preneur (CCH art. R 634-1 ¢ 2 635- 1).

Sont exclus de ce dispositif : Q

— les reconductions de contrats a %t@r la reconduction automatique et a I’1dentique du contrat de location ;

— les renouvellements de co qui correspondent a I’extinction du bail initial et a la naissance concomitante du
nouvel accord entre les part'@ ui vont conclure alors un nouveau contrat ;

— les avenants au contr&modiﬁant une ou plusieurs clauses du contrat de location initial ;

— les locations non soumises a la loi du 6 juillet 1989, notamment les locations touristiques et les baux commerciaux.




‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur

()/
S
@
@O
Conseil ;&"

La demande-d'autorisation préalable de mise en location est établie
par le 0‘@6\ bailleurs ou leur mandataire et précise notamment leurs

1d%@s et leurs coordonnées (CCH art. R 635-2).







L

La démarche est a effectuer au moment ot le propriétaire ou son mandataire s’apprétent a mettre le logement en
location. Par conséquent, a chaque nou bail signe¢ avec de nouveaux locataires, 1ls devront faire la démarche. En
revanche, i1l n'est pas nécessaire deQ(e aire la démarche pour un simple avenant au bail, par exemple pour le

remplacement de 1'un des colocataites’en cours de bail.

O
Q
o)

N




LA PETITE QUESTION

/

\\
O
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>

QUID de la duree %@Cﬁautorisation en 1’absence
de miSe en location ?

X0
2 s




<<O

L'autorisation devient caduque s'il appar@u'elle n'est pas suivie d'une mise en location dans un de¢lai de 2 ans suivant
sa delivrance (CCH art. R 635-3, al. 3).

&
(5'\'\0
2 s
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Certaines communes facturent le permis de louer de 60 a 114 €. Ce
colt pel(t\éembler dissuasif pour les bailleurs, obliges de redemander
un &e}mm de louer a l'entrée de chaque nouveau locataire. Une
d@sﬁ)osmon avait ainsi ¢te itroduite par la lo1 Elan pour imposer sa
gratuité. Censurée par le Conseil constitutionnel, elle n'a pu voir pas

le jour. Les bailleurs doivent donc s'acquitter du tarif €tabli par leur
commune.




LA PETITE QUESTION

/

o)

QUID du changefﬁent de proprictaire ?
O

O
{sz}\
«©




X
En cas de mutation a titre gratuit ou oné:gé}u logement, une autorisation en cours de validité¢ peut €tre transférée au

nouveau proprietaire du logement (CC R 635-3, al. 4).

s
O

?
Q
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Sanction&"

Lorsque lebailleur met en location un logement soumis a
autonsa@% sans respecter les obligations prescrites, le préfet peut
pro @cer une amende a son encontre apres I'avoir mis en demeure,
Vam de respecter ces obligations (Décret 2019-437 du 13-5-
<< 2019). L'amende doit étre proportionnée a la gravit¢ du manquement
& et ne peut exceder 5 000 € pour une personne physique, 15 000 €
pour une personne morale. Elle est recouvrée par le Trésor public

comme en matiere de créances etrangeres a I'Impot et au Domaine.
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Le formulaire de Déclaration de mise en location de logement (Cerfa n°15651) est a remphr dans les 15 jours qui suivent la signature du
contrat de location. Le formulaire de Demande d'autorisation prealable de mise en locatlon de logement (Cerfa n°15652) est a compléter

et a envoyer assez tOt avant la mise en location afin d'avoir obtenu votre autorisatifmavant la signature du contrat de location.

Déclaration de mise en location emande d'autorisation préalable

de logement de mise en location de logement

E . @ O E ] Demande d’autorisation préalable D

wene - e - e D@Claration de mise en location de logement . 551001 o > de mise en location de logement N° 15652*01
RE! F ’ . r1é » Egalité » Fraternité
PUBLIQUE FRANGAISE \W\ REPUBICUE PRANCATSS Mise en location [] Nouvelle location []
'C"Amg'gé;?n Zfr\:':'gé Art. L.634-1 4 L.634-5 et R. 634-2 du code de la construction et de I'habitatation v Ministive chrgh Art. L.635-1 4 L.635-11 et R.635-2 du Code de la construction et de I"habitat
du logement
Cochez les cases corespondant aux renseignements & fournir Cochez les pondant aux renseignements & fournir
Cadre réservé & I'adminisiration NS o Cadre réservé & I'administration - -
Date de dépbt de la demande Numéro d'enregistrement Q Date de dépdt de la demande Numéro d'enregisirement
F .\
- Commune : O NOM de la : Déyp

Comeune : O NOM de la - Dip . Ftabli Public de Coopération | I{EPCL): a NOM de I'E.PC.IL:
Eusbli Public de Caopé L LERCL): O NOM de 'EPCLL 1. |dentité du bailleur

Vous étes un particulier Madame Monsieur
Vous étes un particulier Madame Monsi
P Nom Prénom(s)

Nom rénom%
Vous étes une personne morale f(\ Vous étes une personne morale

Dénomination ou raison sociale

N Dénomination ou raison sociale
N° SIRET }orme juridique
Représentant de la personne morale Mad¥ Monsieur N° SIRET Forme juridique
Nom Prénom
Représentant de la personne morale Madame Monsieur

M A s A A e d
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C Deéclaration de mise en locagg®n de logement

La déclaration doit etre faite par la personne quiimet en location le logement ou par son mandataire. Cette
rubrique est destinée a renseigner son identite ainsi que celle de son mandataire s'il y a lieu. Le logement qui
doit etre lou¢ appartient a plusieurs personnes, chaque bailleur doit renseigner son 1dentité, le premier bailleur
remplit la rubrique "identité du bailleur' du formulaire principal tandis que les autres remplissent cette méme

rubrique mais dans "la fiche complémentaire pour les autres déclarants".

La déclaration doit €tre transmiSe ou déposée a 1’adresse du sicge de ’EPCI concerne ou, a défaut, a la mairie
de la commune. Si la délibération le précise, la déclaration peut €tre transmise par voie €lectronique.

Le dossier de diagnosticitechnique, prévu a Particle 3-31 de la lo1 du 6 juillet 1989 préciteée, doit €tre annexe a
la declaration.
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Le mandataire

Lorsque le bailleur mandate une autre personne qui va agir pour son
compte, remplissez la rubrique « si le déclarant est un mandataire du
baillétr » Cette rubrique est & remplir en complément de ’identité

du bailleur (particulier ou personne morale).

‘ “S1 le mandataire omet de remplir la rubrique relative a 1’1dentité¢ du

bailleur, la déclaration sera considérée comme incomplete.
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%&
)
a Le type d' hab(ﬁQ s'il s'agit d'une maison ou d'un immeuble;
O
N

e Le rég%& juridique de I'immeuble : (Monopropriété /
Cfo\pl‘opriété)
Parmi1 les caracteéristiques de O

2

<<Q

<<\
S -

O

La période de construction : cette information se trouve dans

I'i'mmeuble, 11 convient de

I'acte de vente de votre logement;

renseigner :
La surface habitable est définie a I’article R.111-2 du code de la

construction et de I’habitation ;

9 Usage mixte professionnel et d’habitation ;
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N
a Nombre de pi?@a}@principales ;

(\

&\
e Ouvey\ re donnant a P’air libre des piéces principales ;

. y o e
Parmi1 les caracteéristiques de

\Culsme Si la cuisine se situe dans votre logement, il convient de cocher la
6 case « intérieure». Si la cuisine se situe en dehors du logement, il convient de
<< O cocher la case « extérieure » ;

I'i'mmeuble, 11 convient de

renseigner : <<\/
Salle de bain : indiquez si la salle de bain est intérieure ou
Q extérieure au logement ;
.\Q
>
Q)
6\ WC : Indiquez si les toilettes sont situées a l'intérieur du

logement ou sur le palier ;
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QP
(19

Eau Chaude : plu ﬁquement indiquez si vous avez de I'eau chaude
dans votre logem et si sa production est individuelle ou collective ;

&
Chau : plus spécifiquement, indiquez si vous avez du chauffage
dansvotre logement et si sa production est individuelle ou collective ;
o y o e o\
Parmi1 les caracteéristiques de O

Vous devez indiquer la date de signature du contrat de location

I''mmeuble, 11 convient de 06
L

<<\
S -

du logement ;

renseigner :

Attester de la réalité de la mise en location du logement faisant I'objet de la
déclaration et garantir I'exactitude des informations renseignées par le ou
les déclarants.
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Demande d’autorisation préalabte’de mise en
| \\
; N\
( location de logement g

/ 3

/\
~\
[ autorisation delivrée doit €tre jointe au contrat deall a chaque nouvelle mise en location (article L.635-5 du

code de la construction et de I’habitation). \\
QO
Le dossier de diagnostic technique, prew{a] article 3-31 de la lo1 du 6 juillet 1989 précitée doit €tre annexe a

la demande d’autorisation. Q\

La demande d'autorisation d01t Qtre faite par la personne qui met en location le logement ou par son

mandataire. \ \\
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L’ ¢établissement public de coopération intercommunale ou la commune dispose d’un delm dxun mois a compter de la date de dépot de la
demande pour délivrer I’autorisation ou la rejeter. Le silence gardé au-dela de ce delal x;aut autorisation prealable de mise en location.

Pour saV01r si le logement est concerne par l'autorisation de louer, 1l
faut se (a})procher de la mairie avant de louer le logement, afin de
savgr N 11 est situe dans 1'un des secteurs considerés comme a risque,

t\de connaitre la démarche a effectuer.

’\/ C est au gré des décisions communales que le périmetre concerne est

déterminé. Il est donc susceptible d'évoluer au cours du temps.

-y

S1 une décision de ce type a ¢t¢ adoptee par la commune ou I'ECPI,
elle doit également mentionner a quelle date elle entre en vigueur

~N (au mimmimum six mois apres qu'elle ait ¢éte¢ adoptee). Elle précise

c¢galement s1 la demande peut €tre transmise par voie ¢lectronique.
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de Lens-Liévin

Permis De Louer
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Afin de lutter plus efficacement contre les situations du mal logement et de ’hébergement, la loi du 24 mars 2014 pour I’acces et un urbanisme rénové (loi alur) a.m1_s %ace de nouveaux outils de lutte contre 1’habitat indigne dont le permis de louer.
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Premlere: evq)érimentation sur 13 communes

C’est ainsi qué les ctablissements publics de coopération intercommunale,
en lien avec les communes volontaires, peuvent délimiter des zones
\

soumlsés a autorisation préalable de mise en location (APML), sur les

O\~
te{m”tmres présentant une proportion importante d’habitat dégrade¢.

& Afin de respecter le délai d’entrée en vigueur de 6 mois, la date
d’application du dispositif est fixée au 1 janvier 2020%*, pour une durée de

deux ans.

Treize communes se sont ainsi portées volontaires pour experimenter
I’APML ou Permis de Louer, sur des périmetres pré ciblés par chacune

d’entre elles.

*A Liévin, la date est fixée au ler juillet 2020.
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Envoye en préfecture le 25/06/2019

Recu an préfecture le 25/06/2019

Affichérle 25/06/2019 = .8

10 1062-246200364-20190618-C190618_D0OCS-DE

LENS

LISTE DES RUES CONCERNEES PAR LE PERMIS DE LOUER (plan au verso)

route d’Arras
avenue Alfred Maés
rue Paul Bert

route de Béthune
route de la Bassée
rue de Londres
route de Lille

rue Casimir Beugnet

F & & & & & ¢ & &

avenue du 4 septembre




I.a colocation
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actifs, seniors. L
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Article 8-1 L@l 89-462 du 6-7-1989

La colocatie/n est définie comme étant la location d'un méme

Liberté » Exalitd  Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

logemer@\\ par plusieurs locataires constituant leur residence

per@aale et formalisée par la conclusion d'un contrat unique ou de

" g@fran(je gouv.fr k}swurs contrats entre les locataires et le bailleur, a I'exception de

& la location consentie exclusivement a des ¢poux ou a des partenaires
LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DROY /Q\

liés par un pacte civil de solidarit¢ au moment de la conclusion
initiale du contrat

Il est fréquent qu’un propriétaire loue a plusieurs locataires réunis par 1I’opportunite de pa\rtgger le loyer et les charges : étudiants, jeunes
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Refuser une colocation, estte de la discrimination ?




La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Le reglement de copropriéte peut 1¢galement interdire la colocation (CA de Paris du
23.05.12, n® 10/07710), sous/téserve que cette interdiction soit justifiée par la
destination de I’tmmeuble. Ce-sera par exemple le cas si I’tmmeuble est de construction
haussmannienne, situ¢ surune avenue prestigieuse, s’il compte un seul appartement par

ctage... Sinon, une telle elause serait réputée non écrite.

Il faut ¢galement.prendre en compte le risque de discrimination. La Haute autorité de
lutte contre Jes’ discriminations et pour 1’égalit¢ (Halde) a ainsi éte saisie d’une
réclamation (relative a la résolution d’une assembleée générale visant a interdire a un
bailleur de relouer son pavillon de cing pieces a quatre colocataires ¢tudiants dans une
résidence parisienne, «dans la mesure ou la location a des €tudiants serait contraire, en
s01, a la destination de I’tmmeuble». Le syndic menacait le bailleur de poursuites
judiciaires, affirmant que les «pavillons (€taient) destinés a recevoir une unite familiale,
a savoir un couple ayant ou non des enfants». Dans son jugement, la Halde a rappelé
que ’article ler de la loi du 6 juillet 1989 dispose «qu’aucune personne ne peut se voir
refuser la location d’un logement en raison de (...) sa situation de famille» et que des
lors, le bénefice d’une location ne pouvait etre réservé aux seuls couples. De ce fait,

interdire aux copropriétaires bailleurs de louer a des locataires distincts sous pewae de

poursuites judiciaires revétait un caractere discriminatoire (délibération n° 2007-

23.4.07). .
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a Il doit étre confo@}é au contrat type de location tel que défini par
le décret 2015-@@7 du 29-5-2015, annexe I ;

o

Q\
e Il doit?*.gpecter les caractéristiques applicables aux conditions de
décefice ;

[e contrat de bail ;&Q{\

N\
Les charges peuvent étre soit calculées selon le principe des
provisions mensuelles, soit faire 1'objet d'un forfait ;

d'une colocation doit respecter

O
les diSpOSitiOl’lS Suivantes : <<\/<< La solidarité d'un des colocataires et celle de la personne qui s'est
Q a portée caution pour lui prennent fin a la date d'effet du congé
. O{\ réguliecrement deélivre et lorsqu'un nouveau colocataire figure au
N

bail. A défaut, elles s'éteignent au plus tard a 1'expiration d'un délai

N
@ ° ° b
&{(\ 9 de six mois aprés la date d'effet du congé ;
<<O L'acte de cautionnement identifie, sous peine de nullite, le

colocataire pour lequel 1'extinction de la solidarité met fin a

I'engagement de caution.




Le bailleur signe un contrat de

location avec chacun des locataires.

S’il loue a quatre personnes, 1l devra donc rédiger quatre
baux distincts pour le méme logement. Dans ce cas,
chaque locataire dispose du droit de jouissance exclusif
d’une partiec des lieux (chambre...) et de ['usage
commun de certaines pieces (cuisine, salle de bains...).
Cette solution oblige le bailleur a signer un nouveau-bail
a chaque changement de locataire, sans cempter
I’¢tablissement d’un ¢€tat des lieux de sortig, Ja restitution
du dépot de garantie, etc. En outre, a~la suite des
changements de locataires (départs et nouvelles
arrivées), le propriétaire peut se retfouver, pour le méme
logement, avec des baux quine se terminent pas a la
méme date, ce qui peut/poser une reelle difficulté s’il
veut donner conge, puisqu’il doit respecter un preéavis de

SIX MOIS.

‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur

Le bailleur est libre de signer un bail avec chacun des locataires ou un bail unique avecAlehsemble des colocataires. Comme pour la
location classique (location vide ou meublée), la lot ALUR prévoit le recours a un cohtrat’type pour la colocation, qui est defini par decret.

Le béilleur signe un bail unique

.avec ’ensemble des colocataires.

Cette solution permet d’obtenir la garantie d’une
solidarité entre colocataires et cautions. Il faut cependant
veiller a rédiger un avenant a chaque départ ou arrivée
d’un colocataire. La durée initiale du bail commun ne
concerne que les premiers colocataires du bail, car un
nouveau colocataire le prend « en marche ». Il ne
dispose des lors que d’un droit limité sur la durée du bail

restant a courtir.

Pour le paiement du loyer, en pratique, chaque
colocataire paie la fraction de loyer et de charges qui lui
revient, par exemple un quart du loyer et des charges s’1l
y a quatre colocataires. Toutefois, le bail mentionne le
loyer global et n’a pas a stipuler la répartition entre les

colocataires. Le bailleur n’est pas, quant a lui, contraint

de percevoir un loyer fractionné.




) La mise en location et le bail depuis la loi Alur
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En principe, seules les personnes dont le nom figure au contrat de location ont la qualit%a,&ocataire. Les autres occupants du logement

qui n’ont pas signe le bail n’ont aucun droit.
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Informatjens

S1 les autres” colocataires peuvent opérer une préselection de leur

futur c({@(c\ataire, c’est le proprietaire qui a le dernier mot quant au

ch%égﬁnal, en fonction de la qualit¢ du dossier du candidat
vabilité, caution solidaire...).

Le propri¢taire ne peut pas en revanche imposer un nouveau

locataire sans 1’accord des autres colocataires.
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Une petite qucs

Existe-t-il des normes.de peuplement en matiere de

collocation ?
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Pour un bail unique, le logement V;a avoir une surface d’au moins 9 m? pour une personne seule et d’au

moins 16 m? pour deux persoq@ en ajoutant 9 m? par personne supplémentaire jusqu’a huit personnes »

En cas de baux multiples,@haque locataire devra avoir la jouissance exclusive de parties privatives d’au
moins 14 m? et 33 m&O\
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La lo1 Elan, parmi ses nombreuses 6ures, est venu corriger une situation assez illogique en matiere de

colocation : la surface minimale lé@\a pour pouvoir louer une chambre en colocation différait selon le type
de bail utilisé. \\'()

Depuis I’entrée en Vigueu{@e la lo1 Elan le 24 novembre 2018, grace a I’article 141, la surface minimale
d’une chambre en co&c@&n en bail individuel est ramenée a 9 m?, avec un volume minimal de 20 m3.

Cette surface de 9 m? est celle utilisée dans les criteres de décence obligatoires pour louer, dans les contrats

classiques de location nue ou de location meublée.




LA PETITE QUESTION
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Le montant des loyers ey ®collocation peut-1l etre plus

cleve qu’en cas de locaﬁbn ?
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Le montant total des loyers percus de isemble des colocataires ne peut €tre supérieur au montant du loyer
normalement applicable au logement. O




‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

La solidarité 1€gale ne concerne ni les concubins ni les autres types de colocataires. Ces~detniers sont solidaires du paiement du loyer

uniquement si une clause de solidarité le prévoit expressément.

C Solidarite

Cette clause est d’usage en cas de pluralit¢ de locataires lorsque la solidarité n’est pas de droit, c’est-a-dire en
dehors des cas de mariage ou de Pacs. Elle permét au bailleur de réclamer indifféremment I’intégralité des
loyers, des charges, ainsi que des réparations locatives €ventuelles, au locataire de son choix, sans tenir compte
des quotes-parts prévues entre eux, et.ce' jusqu’a la fin du bail. A charge pour le colocataire sollicité de se

retourner contre le ou les mauvais payeurs(s).

L’article 1203 du Code civil estformel sur ce point : « Le créancier (le proprictaire) d’une obligation contractée
solidairement peut s’adresserra celuir des débiteurs (les locataires ou les cautions) qu’il veut choisir, sans que

celui-c1 puisse lu1 opposér le bénéfice de division. »




Mieux vaut prévoir ¢galement dans la clause que la sohdarité concernera également I’indemnité d’occupation, dans 1’hypothése ou un
locataire se maintiendrait indiment dans le logement apres la résiliation judiciaire du bail. Cela permet d’exiger le paiement de

I’indemnité des anciens colocataires au-dela de Jatésiliation du bail (Cass. civ. 3¢ du 01.04.09, n° 08-13508).




La mise en location et le bail depu1s la lo1 Alur

Précisionsf*\

La sohdarltef ne se présume pas. Elle ne joue que si elle est

expresse %nt prévue au bail (art. 1202 du Code civil). Mais la

redactlon de la clause est libre.

_’P‘Olir ¢tre valable, 1l suffit que la clause indique clairement le lien de
" responsabilite financiere unissant les colocataires jusqu’a la fin du

bail en cours.

En cas de doute, les magistrats ¢cartent la solidarite, sur le
fondement de I’article 1162 du Code civil. S1 le bail ne prévoit pas
expressement la solidarite¢ des colocataires, ces derniers seront
simplement tenus conjointement. Le bailleur ne pourra alors

poursuivre 1’un ou 1’autre des colocataires que pour sa part du loyer

non pour son intégralite. .




La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Il est frequent de lire dans un bail-glie’ les colocataires seront tenus « conjointement et
solidairement » du paiement des loyefts.

Cette formulation est a proscritre. '« Juridiquement, elle entretient une contradiction, qui risque de
tourner en défaveur du bailleur en cas de litige, le juge pouvant estimer qu’au vu de cette

contradiction, le bail doitetre interpreté en faveur des locataires.

Le risque est qu’ilcenclue a la seule existence d’une obligation conjointe : le bailleur ne pourra
alors poursuivre\’uin des colocataires que pour sa part de loyer ».

La clausel d¢ solidarit¢, souvent intitulée “Clause de solidarité et d’indivisibilite” peut Etre
rédigeée.de la manicere suivante : “En cas de colocation, c’est a dire de la location d’un méme
logemient par plusieurs locataires, constituant leur résidence principale et formalisée par
la conclusion d’un contrat unique ou de plusieurs contrats entre les locataires et le bailleur, les
locataires sont tenus conjointement, solidairement et indivisiblement a [’égard du bailleur au
paiement des loyers, charges et accessoires dus en application du présent bail. La solidarité
d’un des colocataires et celle de la personne qui s’est portée caution pour lui prennent fin a la
date d’effet du congé régulierement délivré et lorsqu’un nouveau colocataire figure au bail. A

défaut, la solidarite du colocataire sortant s éteint au plus tard a [’expiration d’un délai de six

4

mois apres la date d’effet du congé.



/

O
;\\O

Combien de temps le col%gﬁ’taire est-il 1ié par la
solidarite ? <§<\§<
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Le colocataire solidaire qui quitte les lieux en-donnant cong¢ reste tenu du paiement des dettes locatives dues par les
autres colocataires présents dans le logg%t, mais pas ad vitam aeternam. La lo1 ALUR a établi, sur ce point, de
nouvelles regles : « La solidarit¢ d’un des colocataires et celle de la personne qui s’est portée caution pour lui prennent
fin a la date d’effet du congé régq‘l\'g@ment délivré et lorsqu’un nouveau locataire figure au bail. A défaut, la solidarité
du colocataire sortant s’¢€teint us tard a I’expiration d’un delai de six mois apres la date d’effet du conge. »

Le colocataire sortant ¢ @Kcaution seront libérés de la clause de solidarité prévue au bail si le bailleur a agréé un
nouveau colocataire. A ‘défaut d’accord du propriétaire, la solidarité prendra fin six mois aprés la date d’effet du congé
du colocataire sortant.
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Une petite qucs

Quand et comment estvendu le depot de garantie en

colocation ?

‘ =

! ?




‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Pour une colocation louée vide, le montant du dépot de garantie ne peut pas €tre supérigslr @1 mois de loyer hors charges. Pour une
colocation meublée, le montant du dépot de garantie peut représenter au maximum 2 niois de loyer.

C Depot de garantie (colocatiog)

Lorsque chaque colocataire signe un bail individuel,.s1 le bail prévoit le versement d’un depot de garantie, il en
prevoit €galement le montant. Chaque colocataie verse son propre montant et peut le recupérer lorsqu’il quitte

la colocation, sauf en cas de degradations,acsa charge.

Lorsque tous les colocataires signentdinbail collectif qui prévoit le versement d’un dépo6t de garantie, le bail en
fixe ¢galement le montant qui est divisé entre tous les colocataires. Sauf si le bail prévoit expressément que la
part du dépot de garantie d’un _colocataire sortant lui sera restituce lors de son départ, un colocataire sortant ne
peut pas demander au bailléur de lui restituer sa quote-part du dépot de garantie. Soit 1l attend la fin de la
colocation et donc la fin'du bail, soit 1l s’adresse aux colocataires restants pour récuperer sa quote-part, soit il

demande a son remplagant de lui verser la méme somme.
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Le bailleur peut-il multipgé}les cautions ?




Comme pour n’importe quelle location, le o%étaire peut exiger que chacun des colocataires apporte en garantie la

caution d’un membre de sa famille ou d’ autre personne ¢trangere a la colocation. Celle-ci permet ainsi de cumuler
autant de cautions que de locataires. é I’accord des parties, les cautions peuvent limiter leur engagement au seul

montant de la dette du colocataire @ nne.

Cependant, par précaution, %leur peut demander que les cautions soient solidaires. Ainsi, en cas d’impayé¢s, le
bailleur peut poursuivre di %S‘ent la caution qui semble la plus solvable, sans méme passer par les colocataires. Cette
caution mise en jeu pg(lrra se retourner ensuite vers les autres cautions ou les colocataires. A une réserve pres,
introduite par la loi ALUR : « L’acte de cautionnement (...) identifie n€cessairement, sous peine de nullité, le
colocataire pour lequel le congé met fin a I’engagement de la caution. » A priori, la caution pourrait toujours &tre

caution solidaire, mais son engagement cesserait lorsque le colocataire, pré-identifie dans le bail, donne son conge.




‘ [.a mise en location et le bail depu1s la lo1 Alur
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La sohdarlte/ du colocataire ayant réguliecrement donn¢ son congé
S etemt\/S& mois apres son depart sauf s'il est remplacé avant,

eng\agement du garant a I'égard du colocataire parti s'¢teint dans le
m@?ne délai.

Cette nouvelle obligation reésulte de la lo1 Alur qui entend mieux
proteger la caution solidaire. Cela conduit le propri¢taire a exiger

que chaque colocataire présente une caution solidaire.




LA PETITE QUESTION
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Comment s’organise la reggiﬁ)eratmn des charges locatives
en colocation ? <§<\§<
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Provision de charges

Au réel, le locataire paie une provision
mensuelle et, au moins une fois par an, le

bailleur procede a une regularisation (art. 23 de
la lo1 de 1989).

‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur

La loi ALUR ouvre la possibilité aux bailleurs, au choix des parties, de récupérer les chatges pour leur montant réel ou forfaitairement.

.Eorfait de charges

Au forfait, 1l est prévu que le locataire paie une
somme, dont le montant et la périodicité de
versement seront définis dans le bail et qui ne
pourra donner lieu a complément ou a

régularisation ultérieure.

Le montant du forfait doit étre fixé de maniere
raisonnable et proportionnée.

La mise en place du forfait de charges évitera
aux colocataires restants de supporter a eux
seuls la régularisation si un ou plusieurs

colocataires ont donn¢ leur congé avant et ne

sont plus solidaires du bail. ‘ @
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Qui doit souscrire I’assuranée multirisque habitation ?




L
La loi Alur prévoit que les colocataires %roprletalre pourront convenir dans le bail de la souscription par le bailleur
d’une assurance pour le compte des locataires, récuperable aupres d’eux. En pratique, I’assurance sera souscrite une

seule fois par le bailleur et le mo @de la police d’assurance sera récuperé par douzieme a chaque paiement du loyer.

Le locataire conservera cepe &@‘la possibilité de souscrire a tout moment une assurance de son choix et, dans ce cas,
le bailleur sera tenu de rés

e contrat souscrit pour le compte des colocataires dans le d¢lai le plus bref permis par la
législation en vigueur. Q




“ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Conseil

Des ’entrée“dans les lieux, chaque colocataire doit €tre assure au
titre de(assurance multirisque habitation. Le bailleur doit exiger
chaque année un justificatif. Les colocataires peuvent souscrire un
contrat unique, sous reéserve que leurs noms a tous figurent dans la
police d’assurance et que celle-c1 soit modifiée en cas de turn- over.
Ils peuvent aussi €tre assurés individuellement, sachant qu’il est
alors plus simple de choisir la méme compagnie pour €viter que les

assureurs ne « se renvoient la balle » en cas de sinistre.
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Une petite qucs

Le conges d’'un coloedtion peut-il mettre fin a la

colocation et imposeér la signature d’un nouveau bail ?
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cter les regles de conge classiques : envoi par LRAR avec un preavis de

Le congé de I’un de vos locataires doit res
trois mois (un mois en cas de préavis reduit : mutation professionnelle, perte d’emploi...). Le congé d’un colocataire
n’engage que lui. Il est sans conséquences-sur le bail commun, qui se poursuit avec le ou les colocataires restant dans le

logement. Il en 1rait différemment;&@ onge ¢tait signé par tous les colocataires, ce qui mettrait fin au bail.

Par conséquent, le propriétai %s en droit de conserver la totalit¢ du deépot de garantie jusqu’au départ du dernier

colocataire (cass. civ. 3e, &§\ 1.11.90, n® 89-14827). Chaque locataire sortant ayant verse une quote-part du dépot de
garantie devra demander a ses colocataires de le rembourser, ou sera contraint d’attendre leur départ a tous. Lors du

deépart d’un seul locataire, le bailleur n’a pas a dresser avec lui un ¢€tat des lieux de sortie. Celui-ci ne sera €tabli qu’au
moment du départ de tous les colocataires et de la remise des clées.




' [.a sécurisation de la transaction

‘ Le mariage a-t-il une influence sur le paiement des dettes locatives ?




‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

En cas de pluralit¢ de locataires, la question se pose de savoir comment le bailleur peuts€nleas de defaillance, recouvrer sa créance.

C Cotitularité

Le droit au bail du local, sans caractere professionnel ou commercial, qui sert effectivement a 1'habitation de
deux époux, quel que soit leur réegime matrimonial et nonobstant toute convention contraire et méme si le bail a
¢té conclu avant le mariage, ou de deux pastenaires de Pacs, des lors que les partenaires en font la demande

conjointement, est réputé appartenir a I'un‘et a 1'autre des époux ou partenaires (C. civ. art. 1751).

Autrement dit, les deux €poux ou partenaires de Pacs sont cotitulaires du bail méme s'il n'est signé que par 1'un
d'entre eux. C'est le principe dela cotitularité des époux et des personnes pacsees sur le bail des locaux servant
a leur habitation dont le.corollaire est la solidarit¢ des ¢€poux et des pacses quant a leurs obligations
contractuelles.

Il s’agit 1a d’un principe d’ordre public qui trouve a s’appliquer quel que soit le régime matrimonial adopté et
nonobstant toute convention contraire. ‘
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La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Mariage / PACS

Lorsque le logement sert a 'habitation de deux
epoux, ceux-c1 ont la qualité de cotitulaires du
bail mé€me s1 celui-ci n'a été signe que par 1'un
d'eux. La lo1 Alur ¢tend cette cotitularité aux
partenaires liés par un pacte civil de solidarite
des lors que les partenaires en font la, demande
conjointe (C. civ. art. 1751 du Code €ivil).

(@oncubinage

En revanche, cette solidarité 1égale ne concerne
n1 les concubins ni les autres types de
colocataires. Ces derniers sont solidaires du
paiement du loyer uniquement si une clause de
solidarite le prévoit expressément.

M¢éme si la lo1 reconnait des droits au concubin
notoire, le concubin n'est colocataire que s'il a
signé¢ le bail : la vie en concubinage notoire
avec le locataire, la domiciliation du concubin
chez ce dernier et le paiement du dépot de
garantie par ledit concubin ne suffisent pas a
lur conférer cette qualit¢ (CA Aix-en-Provence

9-4-2009 n° 05/10105). ‘




' ‘ [.a mise en location et le bail depu1s la lo1 Alur

C Solidarite résultant du marlage

Les epoux sont, par application de ’article 220 du Code civil, solidairement tenus au paiement des dettes ayant
pour objet I’entretien du ménage et 1’éducationsdes enfants.

Les frais lies au logement familial doiventuncontestablement €tre considérés comme des dettes necessaires a

I’entretien du meénage.

La réponse est moins €vidente lorsque les époux vivent séparément et que le logement est pris a bail par 1’un
des ¢poux seul.

Ainsi, une distinction doit'étre operee :
- les époux sont bien tenus solidairement du paiement des loyers et charges du logement commun,

: en revanche, cette solidarite n’a pas lieu d’€tre lorsque les ¢époux vivent séparément.




' ‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur
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Informatjens

La reconnaissance de la cotitularité est subordonnée cependant a une
perlode\(ﬁabltatlon effective du logement par les deux époux,
CcO @tatlon qui peut ne pas €tre continue ou avoir disparu au
80 ent du congé ou de la résiliation du bail puisque les €poux

,Q demeurent cotitulaires du bail jusqu'a la transcription du jugement
& de divorce en marge des registres de I'état civil (Cass. 3e civ. 31-5-
2006 n° 04-16.920).

Peu importe qu'avant cette date 1'un des €poux ait quitté les lieux ou
donné congé en son nom ou qu'une ordonnance de non-conciliation

autorisant une résidence séparce ait ¢té rendue.




Jurisprudence

Attendu que Mme Janet, divorcée de
Robert, fait grief a l'arrét attaqué (CA Lyon 14
juin 1995, 6e ch.) de la condamner
solidairement au paiement de loyers et charges
de l'appartement ayant servi de domicile
conjugal, alors, selon le moyen, « que le
bailleur, avant méme la transcription du
jugement de divorce dans les registres de 1'état
civil, ne peut plus réclamer le paiement des
loyers au conjoint, précédemment cotitulaire du
bail, lorsque la résidence effective de celui-c1 a
change¢ et que le bailleur ne I'ignore pas ; que la
socicte Lyonnaise pour 1'habitat, qui savait que
Mme Janet avait €té autorisée a résider
séparément et n'habitait donc plus dans le local
lou¢ a M. Robert, ne pouvait lu1 reclamer
paiement des loyers et charges €chus apres cette
date, peu important en I'occurrence la date de




Jurisprudence

Vu les articles 220 et 262 du Code civi
ensemble 1'article 1751 du méme Code ;

Attendu que chacun des époux a pouvoir pour
passer seul les contrats qui ont pour objet
I'entretien du meénage ou 1'éducation des enfants
; que toute dette ainsi contractee par I'un oblige
l'autre solidairement ; que le jugement de
divorce est opposable aux tiers, en ce qui
concerne les biens des €poux, a partir du jour
ou les formalitts de mention en marge
prescrites par les regles de I'etat civil ont été
accomplies ;

Attendu, selon le jugement attaqué (TI Rouen 3
juin 1997), statuant en dernier ressort, que le 23
juillet 1992, 1'Office public d'aménagement du
département de la Seine-Maritime (1I'Opac) a
donn¢ un appartement a bail a M. Gorand et a
Mme Lebrequier, son €pouse ;




Jurisprudence

Qu'en statuant ainsi, alors que les ¢époux
demeurent cotitulaires du bail jusqu'a la
transcription du jugement de divorce en marge
des registres de 1'état civil et sont des lors tenus
solidairement au paiement des loyers, le

tribunal a violé les textes susvises ;

Par ces motifs : Casse partiellement et renvoie
devant TI Le Havre.

Cass. 3e civ. 2 fevrier 2000, n° 97-18.924




LA PETITE QUESTION

O
O
o SV
QUID de I’extinction de laSolidarité ?
<><<\§<




Il est désormais admis de maniere consta \par la jurisprudence, que la solidarité entre les époux pour les dettes du

ménage prend fin : Q

- aujour de la transcription du {@%mnt de divorce sur les registres d’état civil,

- ouaujourdela transcn;&q@du jugement de séparation de corps sur les registres d’¢tat civil.

\

Cela signifie qu’avant J'une ‘ou 1’autre de ces transcriptions, la solidarité demeure pleine et entiére. Bien entendu, la
solidarité persiste pour I€s dettes antérieures au divorce.




.“ La mise en location et le bail depu1s la lo1 Alur

Jurisprudence

I a ¢té jugé a plusieurs reprises que toute autre situation
1ntermedia1re est indifférente quant a la solidarit¢ de la dette a
laquelle sont tenus les époux (Cass. 3e civ., 13 juill. 1999 : JurisData

- 1n%.1999-003099).




.“ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

‘ La solidarité ne saurait en effet cesser : (1/

(LQ
<

< Par ’effet du congé donné par I’un des époux au l@ﬂeur (Civ. 3¢, 19 juin 2002, JCP 2002.

V. 2396) &@Q

?\
(\/

< Par I’effet de la résidence séparce dc;g,b@poux (Cass. 3e c1v., 16 dec. 1998 : JCP G 1999, 11,

10103, note Th. Gare.), O&@

N
O

S O , . e
C/ N1 méme lorsque en %’Q@rs de procédure de divorce, le logement a ¢te attribué a 1’un seul des
deux ¢poux. 060

N

()







‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Les dispositions législatives applicables aux personnes liées par un PACS ne prévoient @jdunement la co-titularité automatique du bail du

logement occupé par les partenaires, comme c¢’est le cas pour les couples mariés.

C Cotitularité du PACS

Le couple pacs¢ est solidairement responsable du paiement du loyer et des charges afférentes, méme lorsque le

bail est au nom d'un seul d'entre eux.

En effet, ’article 515-4 du Code civil préveit que « Les partenaires sont tenus solidairement a 1'égard des tiers

des dettes contractées par I'un d'eux pour les besoins de la vie courante ».

Il a éte jugé que cette solidarité trouve a s’appliquer dans le cas d'un bail destiné a 1'habitation principale des

deux partenaires mais également’pour toutes les dettes nées d’un bail dont I’un d’eux ne serait pas signataires.

Les personnes li¢es par un, PACS sont donc solidairement tenues des dettes locatives qu’elles soient ou non co-

titulaires du bail.




‘ [La mise en location et le bail depu1s la lo1 Alur

S1 le bail est/'cui nom de 1’un des partenaires et que le bailleur 1gnore
I’ ex1ster10é du PACS, les notifications ou significations faites au seul

loca\aire connu du proprictaire sont de plein droit opposables a son

];xaftenalre

/
’\ Au contraire, lorsque le bailleur a connaissance de 1’existence du

PACS liant les deux partenaires, et méme s1 1’un seul des intéresses

o/

est titulaire du bail, 11 devra respecter le principe de la double

notification.

Cette solution est critiquable puisque les pacseés ne bénéficient pas

d'une cotitularité 1égale comme les €poux.




" [.a sécurisation de la transaction immobiliere
@

Cette solidarite prend fin avec la dissolution du PACS lui-méme, laquelle doit étre retranscrite aupres du greffe du Tribunal

d’Instance ou 1l a été prononce.

C’est le cas lorsque les partenaires déclarent conjointement dissoudre le PACS qui les lie ou lorsque cette décision émane

unilatéralement de 1’un d’eux. ‘




'Q

La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

[.e bail est au nom des deux

partenaires :

- En cas de déces de 'un des deux intéresses,
I’autre reste dans les lieux et le bail se poursuit

sans changement pour le survivant.

- Il en est de méme quand l'un des intéressés

abandonne le domicile « conjugaly.

[e bail est au nom de 1

b

un seul des

.deux partenaires :

- En cas de déces du titulaire du bail, ce dernier
se poursuit au profit du conjoint survivant, a
condition toutefois qu'il s'agisse d'un logement

soumis a la lo1 du 6 juillet 1989 ou d'une
location HLM,

- Il en est de méme en cas d'abandon brusque et
imprevisible du domicile par le titulaire du
bail : le concubin restant demeure dans les

lieux aux mémes conditions.
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Le bail continue par le seul effet de la loi, S(Kt‘ proﬁt du conjoint sans préjudice de l'article 1751 du Code civil, soit

au profit des descendants qui vivaient av. ocataire depuis au moins un an a la date de 1'abandon du domicile, soit

au profit du partenaire li¢ au locataire § Pacs soit au profit des ascendants, du concubin notoire ou des personnes a

charge qui vivaient avec lui depuis oins un an a la date de 1'abandon du domicile (Loi 89-462 du 6-7-1989 art. 14,

al. 1 a5). \3

L'abandon de domicile s ${ d du départ brusque et imprévisible du locataire laissant les personnes a sa charge
dépourvues de logeme appartient a celui qui invoque ces dispositions de rapporter la preuve que le départ est

brusque et surtout imprevisible.




' ‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur

Jurisprudence

['abandon de domicile a été admis dans les cas suivants :

- le plaeement définitif d'un locataire en maison de retraite 1impose
pour-une raison de santé¢ qui nécessitait des soins et une prise en

charge adaptés dans une maison médicalisée (Cass. 3e civ. 26-11-
2008 n° 07-17.728 : RIDA 2/09n°®78) ;

- une hospitalisation impréevisible, un certificat médical attestant que
I'état de dépendance physique et psychique du locataire justifiait un

s¢jour definitif dans une unité de soins de longue durée (CA Nancy
19-12-1997 : BPIM 1/98 inf. 56).




v

Une petite qucs

Quels sont les baux eu-la cotitularite est exclue ?

‘ =




O

La cotitularité est exclue lorsque le bail a étéﬁ&clu a usage mixte (CA Paris 16-12-1999 : Loyers et copr. 2000 comm.
n° 82). Elle est également exclue pour u&l commercial : 'acquisition d'un fonds de commerce par des €époux mariés

sous le régime de la communaute 1éga

cotitulaire (Cass. 3e civ. 28-5-2008

0
? s

N

'implique pas que 1'époux, qui n'a pas signe le bail commercial, en soit
n%07-12.277 : RIDA 8-9/08 n°® 890).







O

Le bail est transfeéré au conjoint survivant, qui ge peut se prévaloir des dispositions de l'article 1751 du Code civil, aux

descendants qui vivaient avec lui au moins\in an avant la date du déces, au partenaire li¢ au locataire par un Pacs, aux

ascendants, au concubin notoire ou aux ‘personnes a charge qui vivaient avec lui depuis au moins un an a la date du

deces (Loi1 du 6-7-1989 art. 14, al..6®%.
O

En I'absence de cotitularité d@ le contrat n'est transféré au conjoint survivant qui n'habite pas dans les lieux que s'il
en fait la demande (Cass. %Q.V. 10-4-2013 n° 12-13.225 : RJIDA 6/13 n° 484) ;

Les bénéficiaires du tra%sfert du bail ne sont pas tenus de reégler les arriérés de loyers et, en tant qu'héritiers, ils ne

peuvent pas €tre condamnés solidairement (Cass. 3¢ civ. 16-2-2000 n® 97-22.156).




) La mise en location et le bail depuis la loi Alur

@0 .

Les héritiers du locataire décédé sont a leur tour locataires puisque le contrat de louage@pas résolu par la mort du locataire (C. civ.

art. 1742) et se transmet a ses heritiers, a ses Ieégataires universels ou a titre universel.q/

@5\6
Précisiong™

+

A défaut depersonne remplissant les conditions 1égales, le bail est
résilié.c{@\fglein droit par le déces du locataire (Lo1 du 6-7-1989 art.
14, {E;\IZ) et nul ne peut etre tenu, fut-ce un legataire universel, au

@?@mem de loyers ou d'une indemnite d'occupation pour la période

,<< posterieure au deces (Cass. 3e civ. 10-12-2008 n° 07-19.320 : RIDA
& 3/09 n°® 186).




‘ La mise en location et le bail depuis 1a lo1 Alur

Si le Locataire est une personne morale :

"Forme juridique du Locataire"
"Dénomination sociale du Locataire”
"Montant du capital du Locataire"
"Numeéro et rue du Locataire”

"Code postal du Locataire"

"Ville du Locataire"

"Numeéro RCS du Locataire"”

"Ville RCS du Locataire"”

"Nom du representant du Locataire"
"QOualite du représentant du Locataire”
"Détermination de ['habilitation a-agir"

Par exemple, des statuts ou_d'une déliberation de [Organe compétent] en date du [Date]" dont un extrait
certifie conforme est ci-Gunexe aux présentes, attestant que les engagements contractes aux termes des
présentes, pour le compte et au nom de la personne morale representee sont conformes aux dispositions de
l'article 1145 alinéa“2 du Code civil comme étant utiles a la realisation de son objet tel que défini par ses

statuts.
@




.“ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

( Locataire personne morale

Le bail doit étre conclu pour une durée ~anu moins ¢gale a six ans lorsque le bailleur est
une personne morale (Lo1 89-462 du 6-7-1989.art. 10, al. 1).

Lorsque le bail touche a sa fin, si le badleur n’a pas donné congé au locataire, le bail est soit renouvelé soit
tacitement reconduit. En cas de tacite’réconduction, le contrat de bail est automatiquement fixe pour une durce

de 6 ans.

Une personne morale est ungroupement ayant une personnalité juridique et qui detient des droits et des
obligations semblables a e€ux des personnes physiques : détention d’un patrimoine propre, capacite d'agir en
justice ou de conclur€)des contrats. Entreprises, associations et organisations de toutes sortes sont des
personnes morales. En revanche, I’indivision (détention d’un bien par plusieurs personnes) n’a pas le statut de

personne morale. ‘




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur
Q‘lx

*&
&>

Informatjens

Au titre de da lo1 du 6 juillet 89, est considérée comme “bailleur
person: orale” toute personne morale autre qu'une SCI composée
N L .
exclustvement entre parents et alliés jusqu'au 4e degré inclus. Une
ne sera donc pas soumis a la durée minimum de 6 ans si elle est
composee entre parents jusqu’au 4eme degré inclus. La dur¢e du

bail sera de 3 ans.




LA PETITE QUESTION

/
(\

QUID de I’indivision en@% bailleur personne moral et
bailleur personne phys@ﬁe ?




O

L'indivision formée de personnes physiques.et d'une personne morale ne peut prétendre béneficier des dispositions de
l'article 13 de la loi de 1989. Par suite, 166((1 est tacitement renouvelé pour une durcée de six ans (CA Paris 23-3-2006 :
Loyers et copr. 2006 comm. n° 121).
&
&
O

N




LA PETITE QUESTION

/

O
O
. O .
QUID des locations me%bibées dont le locataire est une
personne morale ? <§<\§<

0
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.“ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur
Qq/

(1/
<

@O
Article 257 de la loi du 6 juillet 1989

Quelque soit le bailleur la durée du bail est fixée a un an
recondu@le tacitement.

E,
g
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L.e dossier du locataire




v

Une petite qucs

Que doit contenir ledossier de sélection du locataire ?
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‘ [La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Avant de louer son logement, tout bailleur est en droit de réclamer au candidat locatdiler un certain nombre de pieces relatives a son
identite et a sa situation financiere pour constituer le dossier de location. Le décret fixanf la liste des pieces, qui date du 5 novembre 2015

et découle de la lo1 dite « Alur » de mars 2014, a inversé la logique précédente. %

Jusqu’en 2015

Jusqu'en 2015, 1l existait seulement une liste de piéCes interdites, ce qui laissait une certaine libert¢ au-dela des
interdits. Mais la loi, censée protéger le locataire, était parfois contournée et inefficace et les abus, certes rares,
persistaient. C'est pour y mettre definitivément fin qu'une liste exhaustive a éte créee.

Fondamentalement, cela ne change guere la pratique. Les documents pouvant €tre demandés aux candidats
locataires sont exactement cetx que la quasi-totalité des bailleurs demandent depuis bien longtemps... et les
candidats locataires doivent bien évidemment continuer de justifier de leur identité et de leur solvabilité au

travers d'un « dossiers a remettre au bailleur !

START-LEARNING.FR




‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Avant de louer son logement, tout bailleur est en droit de réclamer au candidat locatdider un certain nombre de picces relatives a son
identité et a sa situation financiere pour constituer le dossier de location. Le décret fixdnf la liste des pieces, qui date du 5 novembre 2015
et découle de la lo1 dite « Alur » de mars 2014, a inverse la logique précédente.

Depuis 2015

Le décret n° 2015-1437 du 5 novembre 2015 fixe la liste des pieces justificatives pouvant €tre demandées au
candidat a la location et a sa caution (Journalofficiel du 7 novembre).

Les propriétaires bailleurs doivent, pour choisir leur locataire, se limiter a une liste de documents fixée par

decret, a I’exclusion de tout autre sous peine de sanction.

Cette liste exhaustive de justificatifs a fournir, tant par le locataire que par sa caution, s'impose en maticre de

location nue et meublée ausage de résidence principale du locataire. Elle doit étre obligatoirement respectée

aussi bien par les propriétaires bailleurs qui louent de particulier a particulier que par les propriétaires ayant

recours aux services d'un intermédiaire.

START-LEARNING.FR




LA PETITE QUESTION

o N
Quand faut-1l réclamer leg@leces justificatives ?
.
X
\\

;QO
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¥ 4
Il est conseillé de réclamer les justiﬁcatiféj{(a}t de signer le contrat de location.

En effet, le contrat de bail reste .}’Q\thrat consensuel, le simple accord sur la chose et sur le prix suffit. Des picces

urement, des lors qu'elles n'ont pas ¢té indiquées en conditions suspensives ou en

complémentaires réclamées g&@k
cléments essentiels au baﬂo{k pourront entrainer I'annulation du contrat.

<
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LA PETITE QUESTION

O
O
° ° ° ° \\ = ® 4
Le dossier doit-il contenirgne photo d’identité ?
o
O

;QO

0
2 s
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X
Le bailleur n’a le droit d’exiger qu’une éQle piece d’identite¢ en cours de validité, comportant la photographie et la
signature du titulaire.

START-LEARNING.FR




' ‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

‘ A
‘ La verification de 1'identité du locataire apparait comme une précaution élémer@ﬂg toujours présente dans la liste des

justifications necessaires a I'obtention d'une assurance loyers impayes. q/

<

@O

DOCUMENT JUSTIFIANT DU
DROIT AU SEJOUR

CARTE NATIONALE
D’IDENTITE OU ETRANGERE

PERMIS DE CONDUIRE
FRANCAIS OU ETRANGER

PASSEPORT FRANCAIS OU
ETRANGER
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LA PETITE QUESTION

O
O
o N\ A N\ . . .
Les pieces peuvent-elles e des copies d’originaux ?
\/
QOQ
Q;\}O
o&\

N
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X
Les documents peuvent €tre des copies de@uments originaux.

O

Ils sont rediges ou traduits en languefrangaise et les montants inscrits convertis en euros. Les documents originaux
doivent pouvoir étre présentes a lg’\@wnde du bailleur.

&
&
O&

<
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LA PETITE QUESTION

O
O
- e 7 \ " . .
Etes-vous autoris¢ a demnder le livret de famille au
candidat locataire ? Q{(\&
&
o&\

N
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o

Agences et proprictaires ne peuvent pasé@a der a voir le livret de famille (ou une photocopie) avant de louer leur

logement.

Il y a encore quelques annces, de@der a voir le livret de famille dans un dossier de location était 1égal. Mais depuis
que le décret fixant la liste deéé@es justificatives est paru au journal officiel, ce n’est plus autorise.

~
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Une seule piéce justificative de domicile (vahdidat locataire)
/

Il peut notamment s'agir des trois dernicres quittances de loyers ou, a défaut, de l'attestation du precedent

bailleur, ou de son mandataire, indiquant/ qué.le locataire est & jour de ses loyers et charges.

,C
Ce peut ¢galement étre 1'attestation Slk\l/‘ I'honneur de I'hébergeant indiquant que le candidat a la location réside a

F 4 A\

son domicile.

\ J/
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Un ou plusieurs documents attestant des agivités professionnelles (candidat locataire)
A
A\
O
Il peut notamment s'agir du contrat de travail ou de stage ou, a défaut, d'une attestation de I'employeur précisant

I'emploi et la rémunération proposee, la/date d'entrée en fonctions envisagee et, le cas écheant, la durée de la

/ .

période d'essai.
N
Ce peut également étre la copie della)carte professionnelle pour une profession libérale ou, pour un étudiant, la

carte d'étudiant ou le certificat dé.scolarité pour I'année en cours.
R\

&
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Un ou plusieurs documents attestant des rggsources (candidat locataire)

Il peut notamment s'agir du dernier ou avant-dethier avis d'imposition ou de non-imposition, des trois derniers
bulletins de salaires, d'un justificatif de versément des indemnités, retraites, pensions, prestations sociales et
familiales et allocations percues lors desttrois derniers mois ou du justificatif de l'ouverture des droits, ¢tabli
par l'organisme payeur, de l'attestation de simulation établie par I'organisme payeur ou de la simulation établie
par le locataire relative aux aides~au logement, de 1'avis d'attribution de bourse pour les ¢tudiants boursiers, du

justificatif de revenus fonciers,.de rentes viageres ou de revenus de valeurs et capitaux mobiliers.
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LA PETITE QUESTION

O
;\\Q
Pouvez-vous demander ug&RIB au stade de la constitution
du dossier ? Q<<\’<<

O
Q;\}O
&

O\

N
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Le releve d'identit¢ bancaire (R.I.B.), thile mais jusqu'ict souvent demandé, ne figure plus au nombre des
documents pouvant étre demandés au candidat locataire.
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Qq/

(‘1/

38 PAS DE RIB Q
.\@
O
?\

/

) N\
@ks DE CONTRAT DE MARIAGE
P

CB PAS DE CARTE VITALE

23N PAS DE CASIER JUDICIAIRE
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' ‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

‘ N\
‘ La verification de 1'identité de la caution apparait comme une précaution ¢lémentaire toujours presente dans la liste des

justifications necessaires a I'obtention d'une assurance loyers impayes. q/

@O

DOCUMENT JUSTIFIANT DU
DROIT AU SEJOUR

CARTE NATIONALE
D’IDENTITE OU ETRANGERE

PERMIS DE CONDUIRE
FRANCAIS OU ETRANGER

PASSEPORT FRANCAIS OU
ETRANGER
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Personnes morales, deux justificatifs d'ideptrté (caution)
A
A
Il peut notamment s'agir d'un extrait K-bis original de moins de trois mois de la sociéte ou des statuts.
Peut ¢galement étre exigé un justiﬁcatif/gl'idehtité du représentant de la personne morale figurant sur 1'extrait

K-bis ou les statuts. Q -

) -
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Une piéce justificative de domicile (cautiony
/

Il peut notamment s'agir de la derniere quittance’de loyer, d'une facture d'eau, de gaz ou d'électricité de moins
de trois mois, d'une attestation d'assurance.Jogement de moins de trois mois, du dernier avis de taxe foncicre

ou, a défaut, du titre de propriété de la résidence principale.
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Un ou plusieurs documents attestant des agfvites professionnelles (caution)

Il peut notamment s'agir du contrat de travail ou de"stage ou, a défaut, d'une attestation de 'employeur précisant
I'emplo1 et la rémunération proposée, la date“d'entrée en fonctions envisagée et le cas ¢écheant la durce de la
période d'essal. Ce peut €galement €treun extrait K-bis du registre du commerce et des sociétés datant de
moins de trois mois pour une entrepriSe commerciale, de 'extrait D 1 original du registre des métiers de moins
de trois mois pour un artisan, de.la copie du certificat d'identification de I'NSEE, comportant les numeéros
d'identification, pour un travailléur indépendant ou de 1a copie de la carte professionnelle pour une profession

libérale.
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Un ou plusieurs documents attestant des rgssources (caution)

Il peut notamment s'agir du dernier avis d'impOsition ou de non-imposition, du titre de propri¢té d'un bien
immobilier ou dernier avis de taxe foncicre,.des trois derniers bulletins de salaires, des deux derniers bilans ou,
a defaut, d'une attestation de ressources pour l'exercice en cours délivré par un comptable pour les professions
non salariées, d'un justificatif de versément des indemnites, retraites, pensions, prestations sociales et familiales
et allocations percues lors des trois derniers mois ou du justificatif de l'ouverture des droits, établis par
'organisme payeur, d'un justificatif de revenus fonciers, de rentes viageres ou de revenus de valeurs et capitaux

mobiliers.
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(1/

N
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N

Bienvenue sur le lﬂei de vérification des avis

-'Le semoe permet de vérifier I'authenticité des avis (Impét sur le revenu) présentés par un usager

q A rvice de ficat
/Q S | dentifiant
Numéro fiscal @
Réf de l'avis ")

> \Valider

* données obligatoires
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Nom Prénom

Téléphone Email

Situation personnelle

[0 CELIBATAIRE [ CONCUBINAGE [Q.PACS [O MARIAGE

Situation professionnelle

Ocbl OcCbb [OETUDIAND O AUTRE:
PROFESSION :

Revenus mensuels (net)

REVENUS PROFESSIONNELS - £
AIDES AU LOGEMENT : €
BOURSE : €.
AUTRE
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Garantie

[J CAUTION SOLIDAIRE (GARANT)
NOM
LIEN AVEC LE LOCATAIRE >
REVENUS MENSUELS : €
L] VISALE
[J CAUTION LOCATIVE ETUDIANTE

Informations complémentaires
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LA PETITE QUESTION

Qﬁ\

Le candidat peut-il demem%ler a ce que son dossier de
candidature lu1 soit res{rﬁle ?
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[.a securisation de la transaction immeobiliere

W
S
S
O
Conseil ’K\@Q

Afin d’éviter le reproche de discrimination, i1l est conseille de
consem{@%n exemplaire des pieces et des €lements du dossier de
candidature avant de les rendre.
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La s¢lection du locataire §
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Les loyers impay¢s ne repreésentent que 2 % des locations.

Solvabilité du candidat a la location

Qu'll soit signataire d'un mandat de gestion [ocative ou d'un simple mandat d'entremise, I’ intermédiaire
immobilier est toujours tenu de mettre en-ecuvre tous les moyens necessaires ou opportuns pour accomplir
efficacement sa mission, et, des lors, il%doit, comme tout mandataire ou réput¢ mandataire, répondre de I’
inexécution ou de la mauvaise execution de son mandat ou assimileé conformeément aux dispositions des articles

1991 et suivants du code civil.

Quand bien méme 1l seraitseulement chargé d'une simple mission d'entremise, un agent immobilier doit

toujours s'assurer, par deswerifications sérieuses et minutieuses, de la solvabilité des candidats a la location.
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LA PETITE QUESTION

O
O
cqge g S . . . .
La solvabilité est ce une foffme de discrimination ?
<<\/<<
O
&
o&\

N
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Selon l'article 1 de la loi du 6 juillet 198 ﬁ(u régit le statut des locations vides et meublées louces a titre de résidence

principale, « aucune personne ne peut se-voir refuser la location d'un logement pour un motif discriminatoire défini a

l'article 225-1 du Code pénal. »

Si le bailleur est en droit de &{Q&mder des justificatifs afin de connaitre la solvabilité, 1'identité ou encore l'activité

professionnelle de son locataire ou de son garant, et peut choisir librement parmi les candidats celui dont le dossier lui

parait le plus fiable, il lg(est en revanche interdit d'appuyer son refus d'un locataire sur un motif discriminatoire.
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LA PETITE QUESTION

\\
.\Q

o N ° N\ y o
Quels sont les dossiers éiéb candidats a ¢€viter pour une
mise en location ? Q<<\’<<

;QO

0
2 s
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‘ \
‘ Les dossiers a eviter : Qq/

S
S
O
LES DOSSIERS DE Q
COLOCATION
LES BENEFICIAIRES DE

MINIMAS SOCIAUX

LES LOCATAIRES AGES AUX
RESSOURCES MODESTES

LES CREATEURS
D’ENTREPRISE
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Votre enjeu principal est de maitriser les risques liés au locataire. Ces risques peuveng€tke de deux sortes : risques de loyers impayés et
risques de degradation du bien. Avant de louer le logement, le calcul de la solvabilit¢,du locataire peut éire effectue, pour diminuer les
risques lies aux loyers impayés. Grdce a des ratios précis, vous pouvez deterngiijex, la capacité locative de vos locataires potentiels, et

ainsi réaliser le bon choix pour améliorer la rentabilite de votre investissemenkimmobilier.

Identifier le ratio solvabilité

Pour calculer le ratio de solvabilité, 1l vous suffit-de faire la somme des revenus du locataire et de la rapporter

au montant du loyer majoré de la provision pour charges.

Par exemple, un locataire qui touche un$alaire de 1 500 € par mois et qui postule pour votre appartement dont
le loyer est de 700 € et la pr0V1310n pour charges de 100 € aura le taux d’effort suivant : (700 + 100) / 1 500,

soit 53,30 %.

Dans ce cas, le loyer appatait ¢leve par rapport au salaire du locataire, ne lui laissant que la moiti¢ de ses

revenus environ pour,ses-autres dépenses mensuelles.

Pour réussir a définir efficacement la solvabilité d’un locataire potentiel, vous aurez besoin de 1’ensemble de

ses justificatifs de revenus. ‘
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@/

(‘l/

. QO
Conseil ¥

Dans le cas des ¢tudiants : 1a solvabilite de 3 ou 4 fois le montant du
loyer se@glcule en fonction des revenus du garant. Pour quasiment
30%/6 s propri¢taires, les ¢tudiants représentent le locataire 1déal du

Qéé*

de la fiabilité de la caution.
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Choisir le bon candidat a la location n’est pas toujours une tache aisée. Pour réussir gndefinir efficacement la solvabilité d’un locataire

potentiel, vous aurez besoin de [’ensemble de ses justificatifs de revenus.

Identifier le ratio solvabilité

En prenant compte des exigences de revenu, il‘e€st géneéralement conseillé de sélectionner un locataire pourvu

d’un revenu supérieur ou ¢gal a 3 fois le loyer:.

Pour s’assurer de la solvabilité du candidat, une des premieres choses a étudier est la stabilité de sa situation
professionnelle. Selon le type de contrat de travail que possede ce dernier, vous serez davantage en confiance
quant a la capacité a s’acquitter-des obligations financieres locatives.

Un CDI est géncralement~plus rassurant qu’un CDD ou qu’un statut d’intérimaire. Aussi, I’ancienneté du
candidat au sein de somentreprise est a prendre en compte, tout comme son secteur d’activité. En effet selon

s’1l s’agit d’un domaine €économique en crise ou au contraire, la stabilit¢ professionnelle est plus ou moins

variable. ‘
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@

[e conseile

Attention a-ne pas faire de jugements hatifs cependant : s1 un
candidat a' des revenus importants a 1’instant T du dépo6t du dossier
locatif; cela ne garantie pas nécessairement qu’il soit le locataire
ideal.

Par dessus tout, les revenus doivent entrer avec régularité afin de

pouvolr assumer les charges mensuelles inhérentes a la location

ainsi que la pérennite et le bon déroulement du contrat de bail.

START-LEARNING.FR




‘ [La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

L'agent immobilier doit respecter le mandat qui lui a été confié (article 1147 du Code czvzl) En tant que professionnel, il a un devoir de

conseil a l'égard de son client.

Responsabilité du professionnel ~
/

L'agent immobilier, négociateur d'une opération/locative, est tenu, quelle que soit 1’étendue de sa mission, de

s'assurer de la solvabilité des candidats a la lecation a I'aide de vérifications sérieuses.

L’agent immobilier bénéficiant d’un™mandat de location est donc responsable des conséquences lices a
I’insolvabilité des locataires. Il devra notamment indemniser les propriétaires pour les loyers et charges
impayés, les indemnités d’occupation éventuelles, etc.
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Responsabilite du professionnel

Un agent compétent doit agir en veillant a ce'que les lois encadrent tous ses actes. La responsabilité du
prestataire est contractuelle envers le propri€taire et est prise en compte par les juges du fond dans le cas ou
le mandat locatif est conclu avec .unt accord de location a titre payant. Voici quelques illustrations
jurisprudentielles reflétant les responsabilités du prestataire.

START-LEARNING.FR




LA PETITE QUESTION

O
;\\Q
Quel est le fondement de gette responsabilité ?
-
QQQ
@(5\\0
O\

N
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[.a sécurisation de la transaction immobiliere

Le mandant qui confie a un agent immobilier le soin de rechercher et de trouver un logedaiye pour son bien immobilier bénéficie des

dispositions protectrices de [’article 1992 du Code civil.

Article 1992@u Code civil

“Le mandataire répond non seulement du dol, mais encore des

fautes ‘quA’il commet dans sa gestion.

Néanmoins, la responsabilité relative aux fautes est appliquée moins

rigoureusement a celui dont le mandat est gratuit qu'a celui qui

‘ recoit un salaire. “
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Un agent immobilier déploie les moyens nécessaires pour trouver rapidement un locataie.

Jurisprudeng@

La responsabilité contractuelle de 1’ intermédiaire peut €tre engagée
pour toutes ses « fautes ou négligences susceptibles d'avoir causé
tout. o partie des dommages » subis par son mandant (Com. 21 mai
1979, Bull. civ. IV, n° 162), et notamment, lorsqu'il a failli a son
devoir de rigueur dans la sélection du locataire du point de vue, par
exemple, de sa solvabilit¢ (Paris, 20 févr. 2007, n°® 05/04445) ou
encore lorsqu'il ne s'est pas prudemment assuré de la validité
et/ou de 1'efficacité de ses actes de gestion (Civ. Ire, 12 nov. 2015,
n°® 14-25.568, AJDI 2016. 62).
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CA Bordeaux, lere chambre,
septembre 2012

L'agent immobilier sera responsable s'il ne vérifie pas la solvabilité

des locataires.

"procede a une vérification insuffisante de la solvabilité des
locataires, le mandataire qui n'exige que deux copies de bullétins’ de
salaire et pas les dernieres quittances de loyer délivréess par le

précédent bailleur"
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6 CAsVersailles, 3eme chambre, 11
octobre 2012

A N

I'agent immobilier sera responsable pour absence de prise de garantie

locative.

« S'il est vrai que la XXX a vérifié la solvabilité de la société PRISM'ART
qui n'a cessé ses paiements qu'un an apres la signature du bail et ne
donnait initialement aucun signe d'affaiblissement, elle a manqué a ses
obligations de mandataire professionnel -alors méme qu'elle savait que
la creation de la société locataire était récente- en ne prenant pas
d'elémentaires précautions quant aux garanties financieres demandées a
la "jeune" SARL. Elle n'a en effet exigé de la société PRISM'ART, ni
engagement de caution personnelle ou bancaire, ni méme le versement
du dépot de garantie ; la XXX n'a demandé aucun justifi catif de
ressources a Mlle Y, alors dgée de 20 ans, gérante de la société

et occupante d'une partie des locaux. »




Jurisprudence

Attendu que l'agent immobilier, négociateur d'uné
operation locative, est tenu, quelle que soit
I'étendue de sa mission, de s'assurer de la
solvabilité des candidats a la location a l'aide de
vérifications sérieuses, reéalisées dans les limites
prévues par l'article 22-2 de la lo1 n° 89-462 du 6
juillet 1989, issu de la loi n® 2002-73 du 17 janvier

2002 de modernisation sociale ;

Selon [l'arrét attaqué, qu'apres que le bail
d'habitation, conclu le ler janvier 2006, par
I'entremise de la sociét¢ La Grosse Horloge, a
laquelle elle avait confi¢ un mandat de recherche
de locataires, eut ¢te reésilie, pour non-paiement
des loyers, avec effet au ler janvier 2009, et que
les occupants, devenus sans droit ni titre, se furent
maintenus dans les lieux jusqu'au 13 mai 2011
sans verser d'indemnité d'occupation, la socicte
X... a assigné la sociét¢ Square habitat Nord 17,
venant aux droits de la société La Grosse Horloge
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Dans le cas ou les prestations de [’agent immobilier sont défaillantes, le propriétaire a, i drozt d’engager une procedure légale pour une

indemnisation suite au préjudice qu’il a subi. Une fois la procédure engagee, le jugelestte seul a decider s’il peut prétendre ou non a un
dédommagement financier. \

‘ [La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Jurisprudeng®”

D’apres la Cour d’Appel de Lyon, de la chambre civile 1, en date du

17 se;ptembre 2013, 11 a ¢té precis¢ par le biais de [Darticle
n°12/05134 que le mandataire « a fait preuve d’une absence de

 réactivité face a la situation d’impayés des loyers de la part des

locataires, et de manquements a son devoir d’information de ses

mandants, alors que les incidents de paiement se sont produits des

le debut du bail ».
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(1/
@
@

Attention, m€me en ¢tant tres sélectif, 1l ne faut pas perdre de vue
qu'un %@gtaire idéal en CDI n'est pas a l'abr1 de difficultés

ﬁrg@'reres...

@ effet, suite a un licenciement, une maladie grave, ou un
“ " divorce...le parfait candidat pourrait devenir, malgre lui, un mauvais
payeur.
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Conciliation

Un agent immobilier qui a échoué pendant la durée de son mandat, ou qui n’a pas respecté ses obligations, peut
prétendre a une conciliation a ’amiable avee le propriétaire. Ce dernier doit alors effectuer une procédure
administrative visant a envoyer une .« mise en cause » a l’agence immobiliere. Il s’agit d’une lettre de
conciliation amiable, ou le plaignant. décrit le litige avec son agent, et lui adresse ses requétes. L’agence

immobiliere a 8 jours pour y répondre, et sa non-réaction peut engendrer d’autres poursuites judiciaires.

Dans le cas ou le plaignant/ne regoit aucune réponse dans le délai de 8 jours requis par la loi, le propriétaire
peut continuer avec unedettre de mise en demeure a I’encontre de 1’agence. Au méme titre, une déclaration du

greffe du tribunal deit accompagner le document. Dans le cas ou cette solution n’aboutit pas au resultat

escompte, 1’affaire peut étre transféree devant le Juge pour €tre traité au Tribunal.
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I’annonce de location
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Réglementation =~
/

L’article 4 de I’arrété du 10 janvier 2017 prescritla présence de certaines informations dans toutes les annonces
de location non saisonniere d’un bien, ¢’est-a=dire d’une durée supérieure a 90 jours.
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L’arrété précise le contenu d’une annonce de location : 1l permet notamment au candid taire de vérifier le respect par le
professionnel des regles relatives au plafonnement des honoraires instauré par la lo1 (decret n°2014-890 du 1.8.14 : JO du 6.8.14)
S
Cx

o |
La surface du bien ‘
Le cas échéant, Les honoraires loué

le montant des du professionnel

charges Le montant du

récupérables loyer mensuel
La commune et, le

Le montant du Le caractere cas écheant,

dépot de meublé de la I'arrondissement

garantie location
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Exemple d"annonce satisfaisant aux exigences de 'arrété du 10 janviar 2017

Annonce de location meublée (post-réforme)

* Paris, 12%me
« Surface habitable : 42,00 m?

‘'S "Moo

O

Loyer 1 350 € par mois, charges comprises

- 150 € de charges locatives (provision donnant
lieu a régularisation annuelle)
- 57,6 € de complément de loyer

Deépdt de garantie : 1 200 €

Honoraires charge locataire: 630 € TTC
Dont 126 € pour Pétat des lieux
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A compter du ler avril 2017, les annonces de location de logement (horsideations saisonniéres) devront afficher

en détails la composition du loyer.

Composition du loyer

 Le montant du loyer et de 1’éventuel complémient de loyer (dans les villes soumises a ’encadrement des
loyers)

* Le caractere meuble ou non de la location
* Le montant du loyer mensuel, indiquant la mention « tout compris » ou « charges comprises »
* Le montant des charges locatives ou charges récupérables

 [’annonce doit 1nd1quer clairement le montant du dépot de garantie nccessaire pour la location du
logement
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Surface

La surface habitable louée, qui doit étre identiqné a celle mentionnée dans le bail d’habitation. Cette donnée
sert de base de calcul au plafond des honoraires de location prévu par Particle 5 de la lo1 de 1989.

En cas d’écart supérieur 5% entre lasurface inscrite dans le bail et la surface réellement mesurée, le locataire
peut demander une réduction de sen loyer aux termes de 1’article 3-1 de la lo1 du 6 juillet 1989.
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Surface Carrez
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Surface Habita;bjef\
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Surface utile
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Surface plancher

Le Code de la construction et de 1'habitation (art. R. 353-16) définit la surface utile comme ¢€tant égale a
la surface habitable du logement a laquelleil* faut ajouter la moiti¢ de la surface des annexes suivantes : les
caves ; les sous-sols ; les remises ; les ateliers ; les séchoirs et celliers extérieurs au logement ; les resserres ; les
combles et greniers ameénageables ;-16s balcons ; les loggias ; les veérandas ; les parties de terrasse accessibles

en ¢tage ou amenagées sur ouvrage enterré ou a moiti¢ enterré dans la limite de 9 m2.

En revanche, ne doivent pas;€tre prises en compte dans ce calcul les surfaces mentionnées précédemment qui
ne seraient pas réservées a l'usage exclusif de l'occupant du logement ou dont la hauteur sous plafond est

inférieure a 1 m 80 ; 1esSurfaces des jardins, cours et garages.
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Le mesurage obligatoire de la surface habitable est destine a la location. Vous serez imp@adteé des votre achat locatif par cette mesure

puisqu'elle a des conséquences sur l'affichage du calcul du loyer au m?2.

Surface habitable

La loi Boutin de 2009, qui est la loi de mobilisation pour le logement et la lutte contre ’exclusion, a créé cette
obligation envers les bailleurs (ou leurs mandataires) pour protéger les locataires contre les indications
trompeuses de surfaces erronées.

L'article R. 111-2 du Code de la construction définie la surface habitable d'un logement comme la surface de
plancher construite, apres deduction.des surfaces occupees par les murs, cloisons, marches et cages d'escaliers,
gaines, embrasures de portes et de fenétres.

Il n'est pas tenu compte derla superficie des combles non ameénagés, caves, sous-sols, remises, garages,
terrasses, loggias, balcons, séchoirs extérieurs au logement, vérandas, volumes vitrés prévus a l'article R*. 111-
10, locaux communs.et-autres dépendances des logements, ni des parties de locaux d'une hauteur inférieure a

1,80 metre.
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Surface carrez

Le calcul de la surface Carrez prend en comptéyles surfaces de planchers des locaux clos et couverts apres
deéduction des murs, cloisons, marches et cages d’escalier, gaines, embrasures de porte et de fenétres. On ne
calcule pas les surfaces de planchers dont Ja-hauteur est inférieure a 1,80 m.

On exclut du mesurage les cavesy-des garages, les emplacements de parking ou les lots d’une superficie
inférieure a 8 m2. En cas de réunion de plusieurs lots dont ceux inférieurs a 8 m2, la surface Carrez est calculée
avec l'ensemble de tous ces lots.
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fréquente de litiges.

Provision pour charges

Chaque mois, le locataire paie une provision pour
charges en méme temps que son loyer proprement dit.
Le montant de cette provision est fixée en fonction des
chiffres calculés lors de 1'année précédente. Le calcul des
charges est annuel tandis que le loyer est mensuel : d'ou
ce systeme reposant sur la provision et la régularisation

des charges.

Chaque année, un décompte des ( charges est
communiqué par courrier au locataire dans le cadre de la
régularisation annuelle des charges -locatives. Soit le
montant des charges pay¢ par le docataire €tait trop €leve.
Le propriétaire doit alors luisrembourser le trop-pergu.
Soit le montant des charges locatives a augmenté par
rapport a I'an dernier. Le propriétaire demandera alors au

locataire de lui verser un complément.
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Les charges locatives, c'est-a-dire les charges recuperables sur le locatagvelpar le bailleur, sont une source

Forfait de charges

En location meublée, le proprictaire peut fixer le montant
de charges de deux facons : forfaitairement ou au réel.

Dans le cadre d’un forfait de charges, 1l faut déterminer
une somme fixe qui ne varie plus, quel que soit le
montant réel des charges. Ce forfait peut €tre indexé
chaque ann¢e, comme le loyer, si le contrat le prévoit.

Le montant des charges ne doit pas €tre "manifestement
disproportionne" par rapport au montant de charges
réellement récuperables sur le locataire. D'autre part, le
forfait de charges locatives est réputé couvrir I'ensemble
des charges. Il n’est pas possible de demander de
complément a votre locataire méme si vous constatez, en
cours de bail, que les provisions versées ne couvrent pas

toutes les depenses récupérables.
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. ‘ En location vide, comme en location meublée, la réglementation fixe la liste des charg (ayatives. 11 suffit de se réféerer au décret n°87-

713 du 26 aout 1987. 1l s'agit d'une liste exhaustive des charges récuperables, ce quz(S‘Lgniﬁe que les dépenses ne figurant pas dans cette

liste ne peuvent pas étre recupérées sur le locataire. ,{\
O

. QO

Conseil ¥

Les charges récupérables sont payées par le proprietaire mais 1l peut

se les faire rembourser par le locataire.

11 it des charges lices a I’eau, au chauffage collectif, a I’entretien
@%s parties communes, de 1’ascenseur ou a la TEOM (taxe

d’enlevement des ordures meénageres).

La liste des charges récupcérables doit €tre inscrite dans le bail de

location, ainsi que les modalités de paiement.
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AN
‘ ‘ Le décret n°87-713 du 26 aolit 1987 fixe la liste des charges récupérables Qq/
S
Ascenseurs et monte-charge @O

Eau froide, eau chaude et chauffage
collectif des locaux privatifs et des
parties communes

Parties communes intérieures

au batiment ou a 1'ensemble
des batiments d'habitatig@

OKQQQ} Chautfage et production d'eau

N

chaude, distribution d'eau dans

les parties privatives.
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. N\
‘ Le décret n°87-713 du 26 aout 1987 fixe la liste des charges récupérables Qq,
R
Espaces extérieurs au batiment ou a X

I'ensemble de batiments d'habitation

Hygiéne et la rémunération du
gardien ou du personnel
d’entretien

Impositions et redevances

Equipements divers du
batiment ou de 1'ensemble de

batiments d'habitation
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Les agences immobilieres doivent faire preuve de transparence concernant leurs honoralres dans la location des biens qu’elles
proposent.

Honoraires de location >~
/

Pour une location, la visite, la constitution du _doSSier et la rédaction du bail justifient des honoraires de
location a payer par le locataire. |

Ce montant ne peut excéder un plafond fixé par décret et la part facturée au bailleur doit etre au moins
cquivalente.

La réalisation de 1'état des lieux d'entrée peut €également étre facturée au locataire, dans les mémes conditions.
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Diagnostique de performance énergétique ¥l logement
/

Les résultats du diagnostic de performance énergétiqUe (DPE), qui évalue la consommation énergetique du

logement, ainsi que I’émission de CO2 doivent &fre visibles dans I’annonce.
Le DPE est obligatoire pour tous les logemehts' d’habitation destings a €tre loues plus de 4 mois par an.

Les autres diagnostics obligatoires devront étre fournis au locataire lors de la signature du bail de location.




La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Le principe est celui d’un loyer fixé « librement » par les propriétaires dans la limite cgpendant d’un loyer de référence majore.

N
Y

7
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ENCADREMENT

S LOYERS

* La zone dans laquelle se trouve le logement(zonhe tendue ou non)

Pour permettre aux  futurs

il Ll

locataires de vérifier que le bailleur

/S

respecte les regles de

N
~
\-
.
T
-
-
N
.

I’encadrement des loyers dans les

villes concernées, 1’annonce doit

7 &~

c¢galement préciser :

4.

S 4

« La surface habitable exprimée en m? (Surface au sol dont la hauteur sous plafond est supérieure a 1m80, excluant les combles non aménagés, les

greniers et les vérandas)
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LA PETITE QUESTION

O
;\\Q

Quelle est la sanction gﬁQ’ non-respect des obligations
Iegales en matiere d’agﬁéhage ?

O
Q;\}O
&

O\

N
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Le non-respect des regles de publicééé puni par une amende administrative de 3 000 euros pour une
personne physique et de 15 000 “€uros pour une personne morale (article L.131-5 du Code de la

consommation). \@
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Direction générale de la concurrence,
de la consommation et de la répression des fraudes

START-LEARNING.FR
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Controles DGCCRF

La Direction/générale de la concurrence de la consommation et de la
répression “des fraudes (DGCCRF) est I’administration chargée de
velllerrau respect des regles relatives a la concurrence et a la
protection des consommateurs. Les différentes sections qui la
composent sont ainsi habilitées a mener des enquétes, pour s’assurer
que les professionnels répondent aux exigences relatives a la

protection ¢conomique et a la sécurit¢ des consommateurs.

La DGCCREF doit veiller a ce que le professionnel respecte les regles

relatives a la qualit¢ des produits ou services, a 1’obligation

d’information ou encore s’il n’emploie pas des pratiques‘

commerciales déloyales ou trompeuses.




Fermer 1’ établissement (Jonvocation du ou des Commencer le controle

dirigeant (s)
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Q%

\\\

,gﬁ\

Bareme ~"Annonces
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Affichage Physique
Affichage dématerialise
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Les charges locatives




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

La liste des charges

La liste des charges récupérables par le propriétaire est fixée limitativement par décret (n°87-713 du 26 aoft
1987). Sont concernees :

* les dépenses des employés d’immeubles et gardiens ;

* les dépenses d'entretien courant/€t, petites réparations sur les equipements d'usage commun ou installations
individuelles du logement ;

* les impositions et redevances (taxe d'enleévement des ordures meénageres et taxe de balayage).

Les charges locativesdon listées par le décret ne sont pas récupérables.
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L'ea lisée par la personne assurant le nettoyage des parties

Exemple de

charges @
®

ggrﬁmunes de I'i'mmeuble est une charge récupérable,

e\
y\\qjélectricité utilisée par le locataire dans le logement n'est pas

O

une charge récuperable (chaque locataire doit souscrire un

abonnement aupres d'une entreprise distributrice).

\
X




) La mise en location et Ie bail depuis la loi Alur

. ‘ En location vide, comme en location meublée, la réglementation fixe la liste des charg (ayatives. 11 suffit de se réféerer au décret n°87-

713 du 26 aout 1987. 1l s'agit d'une liste exhaustive des charges récuperables, ce quz(S‘Lgniﬁe que les dépenses ne figurant pas dans cette

liste ne peuvent pas étre recupérées sur le locataire. ,{\
O

. QO

Conseil ¥

Les charges récupérables sont payées par le proprietaire mais 1l peut

se les faire rembourser par le locataire.

11 it des charges lices a I’eau, au chauffage collectif, a I’entretien
@%s parties communes, de 1’ascenseur ou a la TEOM (taxe

d’enlevement des ordures meénageres).

La liste des charges récupcérables doit €tre inscrite dans le bail de

location, ainsi que les modalités de paiement.
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Le gardien (ayant un logement de fonctiomn)

Le salaire vers¢ au gardien, ainsi que les chargés Sociales et fiscales qui y sont liées, sont récuperables par le
proprietaire a hauteur de :

* 75 % de leur montant, s1 le gardien assure le nettoyage des parties communes et sert les containers de
poubelles,

* 40 % de leur montant, s'il n'assure que 1'une ou l'autre des ces 2 taches.
Toutefois, certaines dépenses.ne font pas partie des charges récuperables :

Salaire en nature / Intéressement et participation aux bénefices de l'entreprise / Indemnités et primes de départ a
la retraite / Indemnit€s*de licenciement / Cotisation a une mutuelle prise en charge par 1'employeur ou par le
comiteé d'entreprise / Participation de I'employeur au comité d'entreprise / Participation de I'employeur a I'effort
de construction / Cotisation a la médecine du travail
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"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Le gardien (sans un logement de fonction)

Le salaire versé a l'employé d'immeuble, ainsiyque les charges sociales et fiscales qui y sont liées, sont
récupérables en totalité (a 100 %) par le proprictaire.

Toutefois, certaines dépenses ne font pas partie des charges récupérables :

Salaire en nature / Intéressement etyla participation aux beénéfices de l'entreprise / Indemnités et primes de
départ a la retraite / Indemnités de licenciement / Cotisation a une mutuelle prise en charge par I'employeur ou
par le comite d'entreprise / Participation de I'employeur au comité d'entreprise / Participation de I'employeur a
l'effort de construction / Cotisation a la médecine du travail.
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@ \

Certaines dépenses relatives a I'ascenseur peuvent étre répercutees sur le locata%lN otamment :
Les menues réparations de la cabine (changement boutons

d'envoi, paumelles de portes), des paliers (ferme portes

mécaniques, électriques ou pneumatiques), et des fusibles.

L'électricite,

La fourniture de produits ou petits matériel
d'entretien (chiffons, graisses et huiles
nécessaires, lampes d'éclairage de la cabine)

L'exploitation de 1'appareil (visite périodique, nettoyage,
examen semestriel des cables, tenue d'un dossier par

I'entreprise d'entretien mentionnant les visites techniques,

incidents), ‘
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N

Certaines depenses relatives a 1'eau et au chauffage sont récupérables sur le locé%};e notamment :
Produits nécessaires a I'exploitation, a I'entretien et au

traitement de 1'eau

Eau froide et chaude de I'ensemble des occupants

Eau nécessaire a 1'entretien courant des espaces

extérieurs

Eau nécessaire a I'entretien courant des parties communes,

y compris la station d'épuration
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r\

Certaines dépenses relatives a I'eau et au chauffage sont récupérables sur le locé%};e notamment :

Fourniture d'énergie quelle que soit sa nature

Réparation des fuites sur joints.

;&\Q

&
Q
R\

Exploitation des compteurs généraux et individuels et a

I'entretien des épurateurs de fumée

N
@
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LA PETITE QUESTION

O
O
: : ..M
QUID des 1nstallations 1n§<f%1duelles ?
<
.
QQQ
Q;\}O
o&\

N
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Concernant les installations individuelles léé}épenses restant a la charge du locataire concernent notamment :

O

* le chauffage et la production d'eauehaude,

e la distribution d'eau dans 1 rties phiatiies—(contiole-des=taccardcments, réglage de débit et températures,
dépannage, remplacemer{@s joints cloches des chasses d'eau).

<<O

START-LEARNING.FR




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur
N

Les dépenses restant a la charge du locataire dans les parties communes de I'immeuble @ernem notamment celles relatives :
A la réparation des appareils d'entretien de propreté tels que

I'aspirateur,

A 1'électricité,

A l'entretien de la minuterie, des tapis, de vide-

ordures,

A la fourniture de produits d'entretien (balais et sacs
nécessaires a 1'élimination des déchets) et de produits de

désinsectisation et désinfection,
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l ‘ Pour les espaces extérieurs, certaines dépenses sont a la charge du locataire, notamme %},dépenses d'exploitation et d'entretien des :

Equipements de jeux pour enfants.

Voies de circulation,

Abords des espaces verts

Aires de stationnement,
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Taxes et redevances ~
/
Les dépenses restant a la charge du locataire con¢ernent notamment :
» la taxe ou redevance d'enlévement des ordures ménageres,

* lataxe de balayage,

e ]aredevance assainissement.
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fréquente de litiges.

Provision pour charges

Chaque mois, le locataire paie une provision pour
charges en méme temps que son loyer proprement dit.
Le montant de cette provision est fixée en fonction des
chiffres calculés lors de 1'année précédente. Le calcul des
charges est annuel tandis que le loyer est mensuel : d'ou
ce systeme reposant sur la provision et la régularisation

des charges.

Chaque année, un décompte des ( charges est
communiqué par courrier au locataire dans le cadre de la
régularisation annuelle des charges -locatives. Soit le
montant des charges pay¢ par le docataire €tait trop €leve.
Le propriétaire doit alors luisrembourser le trop-pergu.
Soit le montant des charges locatives a augmenté par
rapport a I'an dernier. Le propriétaire demandera alors au

locataire de lui verser un complément.
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Les charges locatives, c'est-a-dire les charges recuperables sur le locatagvelpar le bailleur, sont une source

Forfait de charges

En location meublée, le proprictaire peut fixer le montant
de charges de deux facons : forfaitairement ou au réel.

Dans le cadre d’un forfait de charges, 1l faut déterminer
une somme fixe qui ne varie plus, quel que soit le
montant réel des charges. Ce forfait peut €tre indexé
chaque ann¢e, comme le loyer, si le contrat le prévoit.

Le montant des charges ne doit pas €tre "manifestement
disproportionne" par rapport au montant de charges
réellement récuperables sur le locataire. D'autre part, le
forfait de charges locatives est réputé couvrir I'ensemble
des charges. Il n’est pas possible de demander de
complément a votre locataire méme si vous constatez, en
cours de bail, que les provisions versées ne couvrent pas

toutes les depenses récupérables.




"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Paiement par provision

Le paiement par provisions est possible :

* pour la location d'un logement vide,

* pour la location d'un logement meublé dont le bail a ét¢ signé depuis le 27 mars 2014 et mentionne que les
charges locatives sont sous forme de provisions,

* pour la location d'un logementuneublé dont le bail a €té signe€ avant le 27 mars 2014 et faisant référence a la
liste des charges récupérables.

Le montant des charges récupérées par le propriétaire doit étre justifié.
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Provisions et justificatifs

Les provisions pour charges mensuelles sont exigibles
sur la base :

* des résultats antérieurs arrétes lors de la précédente
régularisation de charges,

« ou du budget prévisionnel, si le logement est situé.,*

o cr,rs //
dans un immeuble en copropriéte. 4

START-LEARNING.FR
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/

Regularisation annuelle et justificatifs

Les charges doivent €tre régularisées au moins une fois
par an en comparant :

 le total des provisions d¢ja demandees par le
propriétaire au locataire,

« avec les dépenses effectives engagées par le
propriétaire pendant 'année.




‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

S1 les provisions sont supérieures aux dépenses reelles, le propriétaire doit reverser le trop4percu au locataire. Dans le cas contraire, il

demande un complément.

Procedure en cas de charges au reel

Un mois avant la régularisation annuelle envisagée, le propriétaire doit communiquer au locataire :

* le décompte des charges locatives par nature de charges (€lectricité, eau chaude, eau froide, ascenseur...),
* ¢t le mode de répartition entre les focataires si le logement est situ¢ dans un immeuble collectif,

* ¢t une note d'information sur lesmode de calcul liés au chauffage et a la production d'eau chaude.

Sur demande du locataire, lepropriétaire transmet le récapitulatif des charges du logement par mail ou par
courrier. Pendant les 6 mois suivant I'envoi du décompte, le propriétaire doit tenir a la disposition du locataire
I'ensemble des pieceSqustificatives. Si la régularisation du paiement des charges n'a pas ¢té effectuce dans

'année suivant leur exigibilite, le locataire peut exiger un paiement échelonné sur 12 mois. ‘
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‘ N\
‘ Depuis le ler septembre 2015, lors la régularisation annuelle des provisions, le locatair@(ayt demander au propriétaire bailleur de lui

envoyer un récapitulatif des charges locatives par voie dématérialisée ou par voie pos(taj,e.

Q)
<
4 . o Q' . "
Régularisatigfl "tardive

e sile ba{il\leﬁr procede a la régularisation des charges locatives plus

d’1. an" apres leur exigibilite, le locataire peut demander un
AN . e .
é@bement du paiement d’arriéres de charges sur 12 mois ;

«®

au-dela d'un délai de 3 ans, le bailleur ne peut plus demander le
paiement des charges impayees ;

dans les immeubles en coproprieté, si le locataire part avant que
la régularisation annuelle des charges ait pu avoir lieu, le
proprictaire bailleur peut conserver jusqu’a 20 % du dépot de
garantie en attendant 1’arrété des comptes de I’immeuble.

Il devra, le cas échéant, lul rendre la différence entre le montant

retenu, et les sommes effectivement payces. ‘
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Paiement au forfait

Le paiement au forfait est possible pour un logement meublé dont le bail a été signé depuis le 27 mars 2014 et
mentionne que les charges locatives sont sous'forme de forfait.

Le montant du forfait doit €tre inscrit dans le bail. Il ne peut pas €tre manifestement disproportionne au regard
du montant de charges applique au precedent locataire.

Le forfait ne peut pas donner.lieu a complément ou a régularisation ultérieure.
Son montant peut €tre réyisé chaque année aux mémes conditions que le loyer.

Son versement est simultane a celui du loyer, dont la périodicité est prévue dans le bail.
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LA PETITE QUESTION

Qﬁ\

Qu’en est-il en cas de « su@@onsommatlon » d’eau dans le
cadre d’un forfait de chgfi"ges ?
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¥ 4
En cas de "surconsommation" d'eau, il e&%n})ssible d'étre remboursé¢ par le locataire, le forfait de charges ne pouvant

O

Par ailleurs, la taxe d'enlévement,t rdures ménageres est comprise dans ce forfait. Le propriétaire ne peut donc pas

faire 1'objet d'une régularisation !

la réclamer en complément, g{@‘ doit penser a la prendre en compte quand il €tablit le montant de la provision de

charges. {
<<O
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Charges locatives en copropriete

L'entretien et les réparations des parties comimunes sont prises en charge par le syndic. Les depenses
correspondantes sont facturées au proprictarre, en fonction de sa quote-part de charges de copropriété. Or,
certaines dépenses sont relatives a l'utilisatien des parties communes et aux services dont profite directement le
locataire.

Le locataire se sert de l'ascenseur et-de I'escalier qui sont entretenus, nettoye€s et éclairés. Le locataire profite
cgalement des services du gardien qui distribue le courrier, de la personne qui s'occupe de sortir les ordures
ménageres ou d'entretenir les,espaces verts. Il est donc normal que ces dépenses puissent étre répercutées par le
propriétaire sur le locataire:
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LA PETITE QUESTION

O
O
° ° \\ - 14 4
Les honoraires du syndic g6nt ils récupérables ?
\/
Q<<
O

;QO

0
2 s
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X
Les charges qui profitent uniquement %&riétahe, comme les honoraires du syndic, ne sont pas récupérables et
restent a la charge du propriétaire.
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On designe sous le terme de monopropriétaire la personne qui est seul proprietaiye, dmun immeuble collectif, comportant plusieurs
logements donnés en location. Dans ce cas, il n'y a pas de syndic et c'est le proprietaire lui-méme qui s'occupe de l'entretien et des
réparations de l'immeuble. Il peut ici aussi répercuter les dépenses dont profite diyeltement le locataire.

Charges locatives en monopropriete

Mais se pose alors pour le monopropri¢taire le‘probléme de la répartition des charges entre les locataires,
dans la mesure ou 1l n'y a pas de tantiemes.de*copropriéte. La loi ne fixe pas de regle a suivre pour leur mode
de répartition.

Ce sont les tribunaux qui ont fix¢ Ies régles en la matiere : la répartition doit €tre équitable ct elle ne doit pas
étre modifiée d'une année sur l'autre. Autrement dit, une fois que le bailleur a choisi son mode de répartition, 1l
ne doit plus en changer. |

En pratique, le plus sOuvent, le proprietaire €tablit une répartition au prorata de la surface du logement, ce
qui parait simple et équitable. ‘
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LA PETITE QUESTION

O
;\\Q
QUID des charges dans le cadre d’une maison
individuelle ? &
O
Q;\}O
o&\

N
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Dans ce cas, 1l n'y a pas de parties corm§5<€s, ni en principe d'espaces communs. Par conséquent, les charges locatives

se limitent aux services dont profite
ordures ménageres qui fait partie d
&

§ ocataire. En pratique, cela recouvre essenticllement la taxe d'enlévement des
arges locatives récupérables sur le locataire.

Dans ce cas, le propriétaire@@oit dans le bail que les charges locatives sont récuperables ponctuellement, a la
demande du bailleur, suéj@x icatif de la dépense engagée.
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LA PETITE QUESTION

O
O
\\ °
QUID des charges en case vacance locative ?
\/
Q<<
O

;QO

0
2 s
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En cas de vacance locative, le propriét@j%)eut retrancher les charges locatives effectivement payées de ses revenus

fonciers.
O
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Le dépot de garantie
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I1 est d'usage que le bailleur exige du locataire, au moment de la conclusion du bail, le yergement d'une somme d'argent destinée a

en garantir la bonne exécution.

Depot de garantie

Cette somme reste entre les mains du bailleur pehd’ant toute la dureée du bail et doit €tre restituee lors du depart
du locataire apres entiere exécution de ses obligations, deduction faite des sommes éventuellement dues.

Un depot de garantie constitue une sirete reelle, un gage avec dépossession qui a vocation a €tre restitue et il
ne correspond pas a une modification)de loyer (CA Versailles 3-5-2016 n° 14/06654 : RJDA 7/16 n° 514 som.).
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Elle est demandée au locataire par le propriétaire ou par 1’agence immobiliere ayant en charge la gestion locative de la résidence louce.

Le proprietaire dispose d’un an pour I’encaisser. Le montant du dép6t de garanti, son ‘Versement et sa restitution sont encadrés par la loi.

Depot de garantie =~
/

Les parties sont libres de déterminer le montant du dépot de garantie. Si le propriétaire exige le versement d'un

dépot de garantie, il doit étre indiqué dans le‘contrat de location (bail). Son montant ne doit pas dépasser 1 mois
de loyer, hors charges. X

Le depot de garantie permet :
» d'assurer les loyers 1 1mpayes »
» (d'assurer le paiement des charges récuperables sur le locataire par le bailleur

* de financer les réparations dues aux dégradations.
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Qq/

Conseil ¥

Le montant du dépot de garantie peut représenter jusqu'a deux mois
de loyer@%rs charges, s1 la location porte sur :

@@ logement lou¢ meublé (article 25-6 de la lo1 de 1989) ;

<<Q un logement HLM non conventionn¢ dont le loyer est payable en
& fin de mois (article 75 de la loi du ler septembre 1948) ;

* un logement conventionné (APL) hors secteur social (article 15
de la convention type annexée a ’article R. 353-90 du code de la

Ké\ construction et de 1’habitation).
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Dans quel cas d@oﬁgure aucun dépot de

garantic n§ peut etre demande ?

@
«©




<
Aucun dépot de garantie ne peut étre dema@%\si le loyer est payable d’avance et pour une durée supérieure a deux
mois (par trimestre, par exemple). O
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Les loyers impayes

Les loyers 1mpayes (loyer principal et
provision pour charges) et, en particulier, les
loyers correspondant a la durée du préavis (1
ou 3 mois), méme s1 le locataire a déja quitte
les lieux, sauf dans deux cas : s1 c’est’ le
bailleur qui a donné congé, ou s’1l a‘reloue ou

fait occuper le logement avant la fin.du preavis.

START-LEARNING.FR

Les sommes dont le locataire est redevable au titre de la location

‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Iges frais engages

Les frais engagés pour la remise en ¢tat du
logement. Enfin, le solde des réparations locatives.

Ces sommes ne peuvent €tre retenues qu'a condition
qu’elles soient justifiées : factures, devis, état des lieux,
constat d'huissier de justice. Elle sont tenues a la
disposition  des locataires, et non  ¢valuées
forfaitairement. La Cour de cassation a rappelé ce
principe en indiquant qu'il incombe au bailleur de
justifier des sommes lui restant dues venant en déduction
du montant du dépot de garantie qu'il est tenu de
restituer au locataire au départ des lieux loués de celui-ci
(Cass. Civ. 3, 15 février 2012, numéro de pourvoi : 11-

13014).
2O




‘ [La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Il est d’usage que le propriétaire demande au locataire de verser un dépot de garantie aw moment de la signature du contrat de location.

Cette somme permet, par exemple, au proprictaire de faire face aux éventuelles reparatlons ou aux impayes que laisserait le locataire a
son depart.

Qui avance le depot de garantie ? O
/

Le dépot de garantie doit €tre verse au propriétaife directement par le locataire ou par l'intermédiaire d'un tiers,
c'est-a-dire : O
* soit par Action logement (ex 1 % Logeément) sous forme d'une avance loca-pass,

* soit par le fonds de solidarite pourﬁ le logement (FSL) lorsque le locataire a fait une demande d'aide pour
financer le depot de garantiel) |

* En cas de versement en*espéces, le locataire peut demander au propriétaire, par tous moyens, un regu

spécifiant que la somme remise I'est au titre du dépot de garantie.
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En cas de changen;@nt de propriétaire a qui
incombe la restluftlon du depot de garantie ?

@
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X
En cas de mutation a titre gratuit ou oné §~ du bien loué¢, la restitution du dépo6t de garantie incombe au nouveau

bailleur (Cass. 3eciv. 8-9-2016 n° 15-1@9). Toute convention contraire n'a d'effet qu'entre les parties a la mutation
(Loi du 6-7-1989 art. 22, al. 6).
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' ‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur
o >

D
o

Le dépot de garantie pendant la location.

Le bailleur peut-il utilise
le dépot de garantie
pendant la location ?

Le dépot de garantie
peut-il étre révisé en
cours de location ?

Oui, le bailleur peut utiliser a sa guise le dépot de

e

pendant toute la durée de la location, le dépenser(g e placer Non, le dépot de garantie reste fixe pendant toute la durce
pour en tirer profit. Sa seule obligation est, eu\'@osence de de la location. Il ne peut donc pas €tre réajusté au moment
litige, d’en restituer le montant au locatai fin de location. de la revision annuelle, ni méme lors du ou des

Qoﬁ renouvellements du contrat. Tres rapidement, son montant

ne sera plus €gal a ce qu’il représentait au départ mais
rien n’empéche le bailleur de placer cette somm‘ﬁ

START-LEARNING.FR qu’elle conserve sa valeur. .




LA PETITE QUESTION

Quand peut- onﬂ%mander le dépot de

QOgarantle ?

@
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C'est au moment ou il signe le bail avec s F\]@gataire que le proprictaire lui demande de verser une somme que I'on
appelle un dépo6t de garantie. En pratiq bailleur et le locataire signent souvent le bail le jour méme de la remise
des clés. Toutefois, si la remise des cleés est prévue pour plus tard, le bailleur est quand méme en droit de demander le

versement du dépot de garantie d@@signature du bail.

Au départ du locataire, cette {Q@w lui est restituée, déduction faite des éventuelles sommes qu'il resterait a devoir au

proprictaire. Q O
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‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Autre garantie ?

Le versement d'un dépot de garantie n'excluf pas la possibilité pour le bailleur d'exiger des garanties
complémentaires des lors qu'elles n'ont pas-pour objet de déposer d'autres fonds entre ses mains (CA Paris 13-

10-1995 : Loyers et copr. 1996 comm, n¢ 60), notamment la remise d'un cautionnement (Lo1 89-462 du 6-7-
1989 art. 22-1). ’
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“ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur
A

q/Q
S
O
’\@Q .
" Sous la forme du cautionnement d’une

Le bailleur peut-il exiger d'autres garanties ?

Sous la forme d’une somme d’argent ?

Non. Le dépot de garantie est cense couvrir tous les risques li€s a la location et aucun autre
deépot ne peut €tre demandé, par exemple, pour garantie de la carte magnétique d’acces a

I’tmmeuble.

personne ?

Oui. Le bailleur peut exiger qu’une personne (parent, employeur, ami, etc.)

se porte caution pour le locataire et paie a sa place en cas de défaillance.

Sous la forme d'une autre garantie ?

Oui. Il existe depuis le ler février 2016 et seulement pour les baux du
parc prive signes a partir de cette date, une nouvelle garantie nomm
"La garantie Visale".

((\Q) Sous la forme d’une somme bloquée a la banque ?
O&

Q Non. Le cheque de réservation ou la possibilité de bloquer une
somme a la banque n'est pas prévu.
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W O La mise en location et le bail depuis la lo Alur

l ‘ Ces dispositions interdisent désormais tout cumul entre le cautionnement et une assura@k/arantissant les obligations locatives du

locataire d'un logement non meublé, lorsque le bailleur est une personne physique. q/
S
Cx
. QO
Conseil ¥

S1 le bailleur’a souscrit une assurance pour les impayes de loyer ou
toute {\@é@ forme de garantie telle qu'une garantie des risques
loc (GRL), 1l ne peut pas demander un tel cautionnement sauf si
gﬁgaire est étudiant ou apprenti (article 22-1 de la lo1 du 6 juillet

1989).
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"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Garantie Visale [eoca Pass
La garantie Visale est une caution accordee par \ L’avance = LOCA-PASS permet de  verser
Action logement (ex-1 % Logement) au immediatement le dépot de garantie demandé par le
locataire. En cas d'impayés de loyer ou de .. bailleur et de le rembourser petit a petit, sans payer
charges, Action logement verse les somme€s d’intéréts, sur une durée maximale de 25 mois. Son
dues au bailleur. Action logement s¢ “-fait montant est de 1 200 € maximum.

ensuite rembourser par le locataire. : :
Cette aide au logement est ouverte aux jeunes de

La garantie Visale remplace la-garantie des moins de 30 ans et aux salariés du secteur prive non
risques locatifs (GRL), quixa-définitivement agricole quel que soit son age.

pris fin le ler janvier 201 8!
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"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Garantie visale

La garantie Visale couvre les loyers et charges impayés de la résidence principale du locataire :

* dans la limite d'un loyer (charges comprises) de 1 500 € a Paris et de 1 300 € sur le reste du territoire
(métropole et Dom),

* dans la limite de 36 mensualités impay¢ées.
Ce dispositif dispense le locataire d'apporter toute autre caution a son bailleur.

En cas d'impay¢és, Action logement rembourse le bailleur. Le locataire doit ensuite rembourser Action logement

de toutes les sommes versées pour son compte au bailleur selon un écheancier qui peut étre aménage en

fonction de sa situation financiére.

START-LEARNING.FR




‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Garantie visale

Ce dispositif s'adresse :

* atous, a partir de 18 ans et jusqu'a lav€ille du 31e anniversaire : salariés, fonctionnaires, étudiants, jeunes

en alternance, chomeurs, ...

 au salari¢ du secteur privé (y compris secteur agricole) agé de plus de 30 ans entrant dans un logement dans
les 6 mois de sa prise de fonction. Et ce, quel que soit leur contrat de travail (CDD, intérim, contrats aidés,
CDI en période d'essar;. promesse d'embauche, ...), a 1'exception des CDI confirmés (c'est-a-dire ayant

termine¢ la periode d'essai) ;

* au meénage (salariés ou non) entrant dans un logement locatif privé en intermeédiation locative, c'est-a-dire

dont le bail est souscrit par une association qui se porte garante. ‘
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Avance Location Pass

L'avance Loca-Pass est un prét a taux zéro destine a couvrir en tout ou partie le dépot de garantie exigeé par le
proprictaire a 'entrée dans les lieux du locataire. Elle est accordée pour la résidence principale du locataire.

Pouvoir bénéficier d'une avance Loca-Pass, il ne faut pas avoir préalablement :

* obtenu une autre avance Loca-Pass ou une garantie Loca-Pass en cours de remboursement pour un precédent

logement,

* ou deépos¢ aupres d'uncantre organisme Action logement une demande d'avance Loca-Pass pour le méme

logement,
* ou obtenu une aide de méme nature accordee par le fonds de solidariteé pour le logement (FSL). ‘
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Avance Location Pass

le locataire doit faire sa demande

* au plus tot 3 mois avant la date d'effet dinbail (date d'entrée dans les lieux si elle est différente de la date de
signature du bail)

* ctau plus tard 2 mois apres la date d'effet du bail.

Exemple : si la date d'effet du bail est le 15 janvier 2019, la demande peut €tre faite a partir du 15 octobre 2018
et jusqu'au 15 mars 2019,
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QUID de la le€¢ation saisonniére ?
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Lorsqu’il s’agit d’un bail de location Q}onniére, la lo1 n’impose pas de délais de restitution: celui-ci peut
¢tre librement fixe par les parties deu@e contrat de location.
o)
N
O
&
<<O
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[agent 1mmob1<1d6€r peut-il encaisser le
degﬁi de garantie ?
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Dans le cadre d’une mise en locatiot{<b§r agence celle celle c1 n'est qu’intermeédiaire entre locataire et

proprietaire.

Le proprictaire est le détenteug’\'@du depot de garantie .
o
&
<<O
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LA PETITE QUESTION

Quel est le sort d@f depot de garantie au

regard de 1'1mpqt> sur le revenu du bailleur ?

@
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Les depots de garantie versés par le locat \e sont pas imposables au moment de leur encaissement, mais seulement

lorsqu'ils ont €té utilisés pour couvrir d@oyers impayes ou des frais de remise en état des locaux apres le départ du
locataire (CE 8-5-1981 n° 19171 : -8/81 n° 677 ; BOI-RFPI-BASE-10-10 n° 380).

A
O
N
o

<
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Le dépot de garantie




‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

I1 est d'usage que le bailleur exige du locataire, au moment de la conclusion du bail, le yersgment d'une somme d'argent destinée a

en garantir la bonne exécution.

Depot de garantie

Cette somme reste entre les mains du bailleur pendant toute la dureée du bail et doit €tre restituee lors du depart
du locataire apres entiere exécution de ses obligations, deduction faite des sommes éventuellement dues.

Un depot de garantie constitue une sirete reelle, un gage avec dépossession qui a vocation a €tre restitue et il
ne correspond pas a une modification)de loyer (CA Versailles 3-5-2016 n° 14/06654 : RJDA 7/16 n° 514 som.).

Une retenue est la somme.que le proprictaire a le droit de garder. Le propriétaire est en droit de déduire le

montant des travaux li¢s.a la dégradation du logement ou les charges et loyers impayés.
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Le locataire ne peut jamais imposer a son prop@taglre de compenser le ou les deux derniers mois de loyer avec le dépot
de garantie. Il est tenu de régler son loy 'ﬁ*s’qu'é la fin du bail. Le dépot de garantie servant en partie a garantir le
paiement des loyers, 1l est normal que 1@) rictaire-bailleur déduise du remboursement les éventuels arrierés de loyer
et charges. Une regle qui, en pratique,@\fait naitre certains abus.

/4 ey ®

1e et qui quitte le logement ne paye pas son
ainsi que son dernier loyer sera pay¢ sur le montant du dépot de garantie. Il s'agit
d'une pratique abusive, putsque le locataire a I'obligation légale de payer son dernier mois de loyer méme lorsqu'un
depot de garantie a été%rsé. Dans cette situation, rien n'interdit le proprictaire d'agir en justice contre le locataire afin
d'obtenir des dommages-intéréts.

Il arrive ainsi fréquemment que ,?)cataire
dernier mois de loyer, en estimant
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"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

La restitution du dépot de garantie se fait a I’1ssue de I’¢tat des lieux de sortie du logementid.e dépot de garantie ne produit pas d'intérét

au benefice du locataire. Le montant final restitu¢ est donc au maximum égal au montapt initialement verse par le locataire.

Restitution du depot de garantie

La lot ALUR du 24 mars 2014 s’applique aux baux d’habitation signes a compter du 27 mars
2014 et institue un nouveau régime congerhant la restitution du dépot de garantie : le délai pour

le restituer passe de deux mois a un.mois si le bien est rendu en bon état.

Jusqu'en aott 20135, 11 existait wae différence de régime entre les contrats de bail signés avant
ou apres le 27 mars 2014 : ceux signés avant cette date se voyaient nécessairement appliquer le
delar de deux mois. La loi Macron a aboli cette distinction. Les regles ci-dessus sont donc
applicables a tous les“contrats de location quelle que soit leur date de signature. La Loi
Macron unifie le régime a tous les contrats de bail peu importe qu'ils aient ¢t¢ signes avant ou
apres le 27 Mars 2014.

&
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La retenue de tout ou partie du dépot de gar@ntie

Pour qu’une retenue soit possible 1l faut d’abord q'ue 1’état des lieux de sortie soit fait de maniere contradictoire
. en présence des deux parties, €tabli par écrit€t signe par le proprietaire et locataire.

Deux conditions :

e [Laprésence d’un ¢tat des licux contradictoire ou le bailleur a indique les dégradations du locataire

e Des justificatifs qui chiffrent le montant des réparations

A savoir : les dégradations dues a l'usure normale du temps sont a la charge du bailleur.
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Etat des lieux de sortie

Ce document permet au locataire de justifrer qu’il rend le logement en bon ¢tat d’entretien.
C’est en comparant 1’¢tat des lieux d’enttee avec 1'état des lieux de sortie que le bailleur pourra
eventuellement retenir tout ou partie du dépot de garantie, a condition que les sommes retenues
solent justifices par des devissou factures (correspondant aux réparations effectuc¢es ou a

effectuer pour remettre le logement en conformité avec I'état des lieux d'entrée).

En I’absence d’état des-Jieux de sortie : S1 le bailleur fait obstacle a 1’état des lieux de sortie,

il se trouve alors dans.I’1mpossibilite d’apporter la preuve des dégradations commises par le
locataire (CA Versailles, 1re ch., 28 juin 1996).
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désormais €tre distinguées.

Un mois

S1 I'état des lieux de sortie est conforme a 1'¢tat
des lieux d'entrée, le propriétaire doit restituer

AN

le depot de garantie au locataire dans un delai /oy~

d'un mois a compter du jour de la remise des

cles. X
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La loi1 Alur de mars 2014 a modifi¢ les regles applicables au delai de remboursement du depot de garantie. Deux situations doivent

LV

-deux mois

Dans le cas inverse (dégradations, travaux a
effectuer...), le dela1 de restitution est fixe a 2

mois.




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Qq/

Conseil ¥

Le ballleur n’est pas oblige de produire ces justificatifs dans le délai
de deu ois prevu pour la restitution du dépot. Le juge ne peut

@ la déduction d'une certaine somme au motif que le bailleur
alt pas envoye¢ les justificatifs au locataire dans ce délal (Cass.

<< Civ III : 8.12.09, n° 08-20340). Le bailleur doit néanmoins respecter
& un dé¢lai raisonnable pour 1’envoi de ces justificatifs.
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Si I'état des lieux de sortie démontre que le locataire n'a pas fait face a sgs obhgatlons le proprietaire peut prélever
le montant des travaux de remise en ¢tat et des réparations sur le depp@ dé€ garantie.

N -
F N\,

O\
e\

Procédure a suivre pour retenir le dépot de.garantie
Le bailleur doit envoyer un courrier 1nformanKle\locata1re sortant de la retenue partielle du dépot de
garantie ou, pour les cas les plus s€rieux, un courrier informant le locataire la retenue complete du dépot de

arantie. N
g A

Il Iu1 est également possible d’aller st loin et de demander des compensations en cas de réparations excédant
le montant du dépot de garantie. Le bailleur peut alors saisir la justice.
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Toute retenue du deépot de garantie dQ\étre justifiée par le bailleur a I’aide de documents a remettre au

locataire. Tous les moyens peuvent @ utilisés comme preuve, mais certains documents sont a privilégier :

¢tat des lieux d’entrée et de .s@ﬁ\e; photos; factures et devis; constat d’huissier; lettres de réclamation

concernant les loyers restes impayes.

~
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0n

(1/

. QO
Conseil ¥

En pratique,de propriétaire n'est méme pas obligé de faire réellement
reahser\d}% travaux en question. Il lui suffit de prouver la réalité
du <E{@udlce qu'il a subi1 du fait de la défaillance du locataire.

X\

Ib n'est pas exigé de la part du bailleur la fourniture de factures de

“ " travaux acquittées pour justifier une retenue sur le dépot de garantie
(Cass. 3e civ. 3-4-2001 n® 99-13.668 : BPIM 5/01 inf. 329 ; Cass.

3e c1v. 16-9-2008 n° 07-15.789 : Loyers et copr. 2008 comm. 2008).
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La restitution du depot de garantie

Le défaut de restitution dans le delai prévu du dépot'de garantie par le bailleur est sanctionné par le versement
au locataire d'une pénalité égale a 10 % du loyer par mois de retard (auparavant, la pénalité était égale au taux
de I'interét 1égal). Cette majoration s'applique s1 la restitution est demandee apres la lo1 Alur, méme si le contrat
de bail a €té signe avant I'entrée en vigueur de cette lo1 (Cass. 3e civ. 17-11-2016 n® 15-24.552 FS-PBI : BPIM
1/17 inf. 62).

Elle n'est pas due lorsque le locataire n'a pas communiqué I'adresse de son nouveau domicile lors de la remise
des clés (Lo1 89-462 du 6-7=1989 art. 22, al. 7).

La lo1 ALUR prévoit.qu’il est nécessaire pour le locataire de donner sa nouvelle adresse au propriétaire au

moment ou 1l quitte le logement et lui remet les clés.
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Selon I’article 22, alinéa 8, de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 (JO 8 juill.), a défaut de restitutionfdp dépot de garantie dans les délais prévus (un mois

‘ [La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

ou deux selon les cas : v. L. n° 89-462, 6 juill. 1989, art. 22, al. 3 et 5), le montant « restant dii@uNotataire est majoré d'une somme égale a 10 % du

loyer mensuel en principal, pour chaque période mensuelle commencée en retard ». Cette disposition est issue de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014
(JO 26 mars), dite loi Alur. )

Jurisprudencgi@iv. 3e, 17 nov. 2016, n° 15-24.552)

gy

Des lors, cett€é majoration est-elle applicable lors d’une restitution d’un
dépdt de-garantie relatif a un bail conclu avant la publication de la
loi Alur.mais arrivé a terme apres celle-ci ?

La 101 nouvelle régissant immédiatement les effets 1égaux des situations

_juridiques ayant pris naissance avant son entrée en vigueur et non
~définitivement réalisées, la majoration du dép6t de garantie prévue par la

lo1 du 24 mars 2014 s'applique a la demande de restitution formée apres I’
entrée en vigueur de ce texte. Par cette decision de rejet, la Cour de
cassation approuve une juridiction de proximité (Bourges, jur. prox., 28
juill. 2015) pour avoir applique 1'article 22 de la lo1 n°® 89-462 du 6 juillet
1989 dans sa version issue de la ot ALUR n° 2014-366 du 24 mars 2014 a
un litige portant sur un bail signé antérieurement a la publication de ce

texte. .




Jurisprudence

Attendu, selon le jugement attaqué (juridiction d
proximité de Bourges, 28 juillet 2015), rendu en dernier
ressort, que M. et Mme X..., preneurs a bail, depuis le 7
juin 2012, d'une maison d'habitation appartenant a M.
Y..., 'ont assigne, apres avoir donné congé le 3 juin
2014 puis liberé les lieux le 17 octobre 2014, en
restitution du depot de garantie ;

Attendu que M. Y... fait grief au jugement d'accueillir
partiellement cette demande alors, selon le moyen, que
la lo1 du 6 juillet 1989, telle que modifice par la loi du
24 mars 2014, dispose « qu'a défaut de restitution dans
les delais prévus, le dépot de garantie restant dii au
locataire est majoré d'une somme égale a 10 % du loyer
mensuel en principal, pour chaque période mensuelle
commencee en retard » ; que, selon l'article 14 de la loi
du 24 mars 2014, les contrats de location en cours a la
date de son entrée en vigueur demeurent soumis aux
dispositions qui leur ¢taient applicables ; qu'en faisant
néanmoins application de la loi du 6 juillet 1989, telle
que modifiee par la loi du 24 mars 2014, au contrat de

location conclu entre M. Y... et M. et Mme X... le 7 juin
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Quid de la copropriete

La lo1 accorde au bailleur un deélai a compter de 1a restitution des cleés pour faire les comptes. Ce delai n’est pas

toujours suffisant pour connaitre avec précision les'sommes dont le locataire est redevable.

En pratique, pour les locations dans des immeubles en coproprieté, le bailleur procede a un arrété des comptes
provisoire et 1l peut conserver une provision ne pouvant excéder 20 % du montant du dépot de garantie jusqu’a

I’arrété annuel des comptes de I’immeuble.

Il faut en plus que cette somme retenue soit dument justifiée. La régularisation et les restitutions qui en
deécoulent, s’il y a lieu, dorvent €tre faites dans le mois qui suit l'approbation définitive des comptes de
I''mmeuble.
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Le bailleur peut- 1Lf%clamer des dommages

(@% Interéts ?

@
«©




<<O

Lorsque le locataire n'a pas respecte @obligation d'entretien et qu'aucun accord n'a ét€ trouveé pour un

dédommagement conventionnel, le @leur peut faire condamner son locataire a des dommages et intéréts,

sur le fondement des articles 1 ?\%@Qet 1731 du Code civil pour les baux signés a partir du 1¢f octobre 2016.

Cette demande en dédom ent est souvent formulée par le bailleur, en défense, a 1’occasion de I'action

du locataire en restit&t@ du dépot de garantie que le bailleur refuse de rendre en raison des réparations
locatives.
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Jurisprudeng@

La Cour de-cassation juge que les dommages et intéréts ne sont
alloues_@u bailleur qu'en présence d'une faute du locataire et d'un
préjudice démontré par le bailleur (Cass. Civ. III : 3.12.03, n° 02-
18033, Cass. Civ III : 31.3.09, n° 08-12714).

‘ En revanche, I'indemnisation de ce préjudice ne serait pas
subordonnée a l'exécution de ces réparations. A défaut de
justificatifs, 1l appartient donc au juge d'évaluer le montant du
dommage dont 1l constate 1'existence dans son principe (Cass. Civ
III : 25.1.06, n° 04-20726, Cass. Civ III : 11.3.14, n°12-28396).
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Selon la nature des travaux qui son@%ngager, la question d’exécuter immediatement ou non les travaux,
pouvait se poser. Si le préjudice c%ks par le locataire est de nature esthétique mais qu’il n’empéche pas une
relocation aux conditions du;\i@rché, il n’est pas nécessaire que le bailleur ait a prouver I’exécution

immediate des travaux. En nche, s1 le préjudice a pour effet de rendre le logement indécent ou impropre
a sa destination, 1l semble\plus 1égitime que le bailleur procede aux réparations nécessaires immediatement.

START-LEARNING.FR
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Contestation relative a la restitution

En cas d’absence de restitution ou de désaccord sur-le montant des sommes retenues par le bailleur, le locataire
peut saisir, aprés mise en demeure restée infructueuse, la Commission départementale de conciliation ou la
juridiction de proximit¢ territorialement competente si le montant du dépo6t de garantie est inférieur a la somme
de 4000 €[Code de l'organisation judiciaire (COJ) : R231-4]. S1 le dépdt de garantie est supérieur a cette
somme, le tribunal d’instance est compétent (COJ : L221-4).

La loi organique n® 2016-1090 du 8 aolt 2016 prévoit la suppression de la juridiction de proximité au
ler juillet 2017. A compter.de cette date, les tribunaux d’instance seront compétents pour ’intégralité du
contentieux relatif au dépot-de garantie.

START-LEARNING.FR




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Jurisprudeng@

La clause pr€voyant l'attribution intégrale et automatique du dépot
de garafitic au bailleur en cas de mise en ceuvre de la clause
de ré&iliation ou de non-respect du delar de preéavis quelles que
solent la nature et les consequences du manquement du locataire a
cté déclarée 1llicite sur le fondement de I'article 22 de 1a lo1 de 1989
(CA Versailles 18-10-2002 n°® 01/03626 : RIDA 5/03 n° 478 ; CA
Paris 26-6-2008 n° 07/00822 : AJDI 2008 p. 932, qui a jugé abusive

la clause prévoyant l'acquisition de plein droit du dépot de garantie

en cas d'infractions au bail régulierement constatées).
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur
Q‘lx

(‘l/
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O
06\
Informatio ’\Q’Q

Locataire et” bailleur doivent respecter un délai de préavis de
respect{@%ent trois mois lorsque le congé émane du locataire et de
s lorsqu'ill émane du bailleur, étant précis€ que le préavis peut
%éfolnne a tout moment par le locataire et qu'il produira effet a
l'echeance dudit préavis alors que le préavis du bailleur, s'il peut €tre
notifi¢ a tout moment mais au moins six mois a l'avance, ne produira
effet que pour la date d'échéance contractuelle du bail.

S Le dela1 de preavis doit €tre respecté dans tous les cas.

QO‘@
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Préavis du locataire




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Le preavis du locataire (location nue)

Le contrat de location vide est conclu pour ufie “durée de trois ans renouvelable. Le bail peut prendre fin

prématurément lorsque le proprictaire ou le lecataire donne congg.
Le locataire peut donner congé a tout moment en respectant un délai de préavis de 3 mois.

Le locataire d'un logement vide (logement social, logement du secteur prive y compris logement soumis a la loi

de 1948) peut donner congé atéut moment sous réserve de respecter certaines conditions de forme.

Le conge est effectif a I'expiration d'un délai de préavis.
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Le préavis du locataire (location meublee)

Le locataire peut résilier le contrat de location meublée a tout moment, sous reéserve de respecter

un preavis d'un mois, y compris lorsque la.durce du bail est réduite a neuf mois (Lo1 89-462 du 6-7-1989 art.
25-8, 1, al. 1).

Cette résiliation est possible des lalptemicre année de location (Cass. 3e civ. 6-4-2005 n° 02-21.518) et méme
en l'absence de contrat écrit (Cass. 3¢ civ. 15-10-2008 n® 07-13.294).

Le locataire doit apporter la preuve que l'appartement lou¢ est bien sa résidence principale (Cass. 3e civ. 20-9-
2006 n° 05-16.363). |
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@ o

»@%
C?O
‘ @ R
Bail Mobllgt\@@)reaws)

Le "bail mobilit¢" est un contrat de location signé entre le

proprié@ d'un logement meublé et un locataire "temporaire"
(ég{&nt, salarti¢ en en mission temporaire ou formation
essionnelle, ...). Il est conclu pour une durée allant de 1 a 10

f( mois. A la fin du bail, le propriétaire et le locataire ne peuvent pas
& signer un nouveau bail mobilité pour le méme logement

(Q(b Le locataire peut résilier le contrat a tout moment, sous réserve de
respecter un délai de préavis (conge) d'l mois.
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur

Le locataire qui souhaite quitter son logement doit adresser une lettre de congé au pmpmetﬂlre par:

LV

ou remise en main prppte contre
émargemsnt/ou récépissé.

/

A

(N
[ o 7 \
ou acte d'huissjex)

lettre recommandée avec avis
de réception,
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LA PETITE QUESTION

| S
Le contenu du courrier degtéavis est-il réglementé ?
<<\/<<
O
Q;\}O
o&\

N
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Le contenu du courrier n'est pas réglementé pratique, il convient toutefois de préciser :

» la date de prise d'effet du congé u§>ne peut intervenir, sauf accord du bailleur, avant I'expiration d'un délai de
préavis de 3 mois ou 1 mois sgi\i@es cas),

* le motif du conge si le lo (Qe bénéficie d'un préavis de 1 mois (logement situ¢ en zone tendue, perte d'emploi...)
et le justifier. Si auc&ng(stlf de conge n'est precise, un préavis de 3 mois s'applique.

Dans une colocation, le congé donné par un colocataire n'a d'effet qu'a son égard et sous certaines conditions (le
bail se poursuit avec les autres colocataires).
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LA PETITE QUESTION

Qﬁ\

La durée du délai de @?eaws est-elle différente en
fonction de la zone daI{S laquelle est situee le logement ?
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Logement en zone tendue

Le préavis applicable en cas de départ du locataire est
de 1 mois.

Le locataire doit toutefois justifier que son logement se

situe en zone tendue. Une copie du décret listant les |
communes en zone tendue peut etre jointe au courrier,
avec le nom de la commune surlignée dans le tabléau-en

anncxe.

Lorsqu'un locataire donne congg, 1l doit payer le loyer et
les charges jusqu'a la fin du délai de préavis, sauf si un
nouveau locataire le remplace avee laccord du bailleur.
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La durée du delai de preavis varie selon que le logement quitte se situe gmaone tendue ou non.

lezogement dans une autre zone

Le préavis applicable en cas de départ du locataire est de

3 mois.

Toutefois, dans certains cas, ce délai peut €tre réduit a 1
mois : le locataire doit indiquer le motif de son départ
dans la lettre de conge et le justifier au moment de
l'envoi du courrier. A défaut, le préavis de 3 mois

s'applique.




LA PETITE QUESTION

©
Qu'est-ce que une zone tendue ?
\/
QQQ
Q;\}O
o&\

N




Q

l/ . . . . .
Les zones tendues sont les « zones d'urbar@on de plus de 50.000 habitants ou il existe un deséquilibre marqué entre
l'offre et la demande de logement ». L@ommunes concernées sont désignées dans le décret n°2013-392 du 10 mai

2013. O{\
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Lalot ALUR a été signée\@ le Président de 1a République le 24 mars 2014 et publié¢e au Journal Officiel le
26 mars 2014. ElleQ@ donc entrée en vigueur le 27 mars 2014, le lendemain de sa promulgation,

conformeément a I’article 1 du Code Civil. Toutefois, 1'entrée en vigueur de certaines de ses dispositions ont

¢té reportée a l'entrée en vigueur des décrets d'application.
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Cas de preavis
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Obtention d'un premier emploi.

Mutation ou perted'efiploi ou nouvel emploi consécutif a une

perte d'emploi1 &w/locataire.

Locataifeddont 1'état de santé, constaté par certificat meédical,

justifie'un changement de domicile

Locataire bénéficiaire du revenu de solidarité active (RSA)

Locataire qui s'est vu attribuer un logement social et dont les

ressources sont inférieures a celles qui permettent 1'attribution

des logements locatifs trés sociaux. ‘ ﬁ




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

La loi n'exige pas qu'il y ait un certain eloignement geographique imposé par la nouveHe aetivité professionnelle ni un changement de
domicile dans une autre ville pour bénéficier du preavis raccourci (Cass. 3e civ. 20-7-1994 : RJIDA 11/94 n° 1120 ; Cass. 3e civ. 22-10-
2003 n° 02-15.627 : RIDA 1/04 n° 26 ; Cass. 3e civ. 19-9-2012 n° 11-30.369 : BRIM 6/12 inf. 481).

Obtention did premier emploi.

La mutation” autorisant le locataire a invoquer le preavis reduit
impliqu€yque la decision de changement du lieu d'exercice de
I'activité soit imposee au locataire par sa hiérarchie (CA Paris 19-1-
2006 : Rev. Loyers 2006 p. 194). En conséquence, un locataire
exercant une profession a titre libéral ne peut pas se prévaloir du
motif de la perte d'emplol ou de la mutation pour revendiquer le
bénefice du preavis abregé (Cass. 3e civ. 16-3-1994 : RJIDA 6/94 n°

634). Il en va de méme du principal actionnaire et dirigeant d'une

societé qui est a 1'origine de sa propre mutation professionnelle (CA
Versailles 14-12-2004, précité). En revanche, peu importe que la

mutation ait €té sollicitée par le locataire (Cass. 3¢ c1v. 20-1-2010 n°

09-10.287). O
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LA PETITE QUESTION

(\

QUID des stages de fom?atlon professionnelle, de la
démission et d’une per{ﬁ(de de chomage prolongee ?
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L A

S
<

Le déla1 de préavis raccourci ne peut pas €tre invoqué par le lo@Qre au motif de l'exécution d'un stage de formation
professionnelle des adultes (TI Saint-Girons 9-1-1992 : Rev. L@(ers 1992 p. 467 ; CA Paris 15-3-1996 : Loyers et copr.
1996 n° 250) ou de 'anéantissement d'une promesse d'em a'@gie (Cass. 3e civ. 3-12-2003 n° 02-14.411 : RJDA 3/04 n°

284). e

/

La démission, ou l'abandon volontaire d'une actl\;{{@our une autre, n'est pas assimilable a la perte d'emploi1 au sens de la lo1

de 1989 (Cass. 3¢ civ. 4-4-2001 n°® 99-15.45 &Q\(@n revanche, méme négocie, le licenciement constitue une perte d'emploi

(CA Paris 10-2-1998 : BPIM 6/98 1nf. 426\6 espece), de méme qu'une rupture conventionnelle du contrat de travail (Cass.
3e c1v. 9-6-2016 n° 15-15.175). <<\/
o)

Un locataire ne peut pas se valoir d'une période de chomage prolongée pour réduire la duré¢e du préavis, ce cas n'étant
pas prevu par la loi (Cas&@ civ. 4-4-2001 n® 99-15.451 ; Cass. 3¢ c1v. 24-3-2010 n° 09-10.084).

<<O
@
&
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Q‘L

v
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Qé‘
Informatio ’@Q

Pour bénéficier du delai de préavis raccourci, le locataire doit
préciser(le motif invoque et le justifier au moment de 1'envor de la

let&{@c} conge (Lo1 89-462 du 6-7-198a9 art. 15).

@Sr ailleurs, les époux et les partenaires de Pacs €tant cotitulaires du

“ bail a usage d'habitation, il suffit qu'un seul des époux ou des
partenaires réponde a l'une des conditions énoncees ci-dessus pour
qu'ils puissent se preévaloir du délai de préavis raccourci.
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LA PETITE QUESTION

&
Quel est le point de dép%(rot@t?u préavis ?

o
5
o&\
K
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La date de réception d'une notification faite p&lthre recommandée AR est celle qui est apposée par l'administration
des postes lors de la remise de la lettre a @ﬁestinataire (CPC art. 669).

Il a eté jugé que la date de réception do@ntendre de la date de réception effective de la notification et non de la date
de premicre présentation du pli reco@ﬂndé par les services postaux (Cass. 3e civ. 2-2-2005 n° 04-10.219 : RJIDA 5/05

n° 506). X\
Ainsi, notamment, lorsque tre recommandée n'a pas €té remise a son destinataire absent et a ¢té renvoyce a
l'expéditeur, la notiﬁcatioé'est pas valablement faite (si la lettre recommandée notifiée par le locataire n'a pas fait
courir le délai de préavas faute d'avoir été retirée par le bailleur, le préavis a commencé a courir a la réception de la

lettre simple envoyée par le locataire au bailleur, lequel s'en est prévalu expressément pour solliciter le paiement d'un
mois de loyer supplémentaire).
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Le délai de préavis court a partir du jour : \,Q

e de laréception de la lettre recomman@ ar le bailleur.

 de la signification de l'acte d'huis&@*,

-

* de la remise en main propre.(§
S

Les jours féries et les week sont inclus dans ce calcul : si le préavis finit un dimanche, il finit ce jour-1a, et non le
vendredi précédent ou Q!@ 1 suivant.
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\/

Jurisprudeng®’

Le respect da iaréavis de trois mois est di sauf pour le locataire a
demong l'accord du bailleur sur un délai de préavis plus court

ou J{ne renonciation au bénéfice du préavis 1égal (Cass. 3¢ civ.
2&\11 -2011 n° 10-27.618 : RIDA 3/12 n° 250).

Le bailleur, qui a accepte la reduction du délar de préavis du
O locataire a un mois, ne peut revenir sur son acceptation que s'ill en a
informe son locataire avant son départ (Cass. 3e civ. 19-9-2012 n°
11-21.186 : BPIM 6/12 inf. 480).
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Jurisprudence

Attendu selon le jugement attaqué (tribuna
d'instance de Meaux, 11 mai 2011) rendu en dernier
ressort, que Mme X..., propri¢taire de locaux a
usage d'habitation, les a donnés a bail a M. Y... et
Mme Z... ; que, le 20 juillet 2009, ceux-ci ont donn¢
conge¢ en sollicitant la réduction du délai de préavis
a un mois et ont quitte les lieux le ler septembre
suitvant ; que la bailleresse les a assignés en
paiement des loyers correspondant a un dé¢lai de

préavis de trois mois ;

Attendu que Mme X... fait grief au jugement de

rejeter la demande alors, selon le moyen

Mais attendu qu'ayant constaté¢ que les locataires
avaient quitté les lieux le 30 aout 2009 apreés que
Mme X... eut accepté la réduction du délai de
préavis a un mois le 23 juillet 2009, le tribunal, qui
a retenu que si Mme X... soutenait qu'elle était

revenue sur son acceptation,
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LA PETITE QUESTION

Qﬁ\

[absence de transmlssm@ ®des diagnostiques lors de la
conclusion du bail a-t- Qﬂ(e un impact sur le preavis ?
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Aucune sanction specifique n'est fixee par la-
remise d'un diagnostic erron¢. Toutefois,

%i en cas d'absence de diagnostic de performance €nergétique ou de
git bien d'une obligation !

Le bail, dans tous les cas, ne peut pas.étte caduque, méme s’il manque la fourniture du DPE.

Les juges acceptent par
justifient. Ce serait not
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ool
le locataire quitte les lieux sans preéavis lorsque des circonstances exceptionnelles le
nt le cas si le logement se révélait humide et insalubre, ou infesté de puces.




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur
Q%

x\\
&’

Préavis et 5@%{1\11ent des loyers

Le locataire.doit verser les loyers et charges locatives durant toute la

perlode\@Q préavis sauf si le logement est occupé par un nouveau
locg@re en accord avec le propriétaire.

Le

montant du dépo6t de garantie.

locataire n'a pas le droit de déduire de ses derniers loyers le

En revanche, lors du dernier mois du de¢lai de preavis, le loyer da par
le locataire est déterminé proportionnellement au nombre de jours
restant a courir dans le mois.
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LA PETITE QUESTION

&

° ° \\
Le locataire peut-il se géfracter dans le cadre d’une
location ? Q<<\§<

O
Q;\}O
&

O\

N
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x\\
&’

Préavis et 5@%{1\11ent des loyers

Un locataire/qui a renoncé a la location avant la prise d'effet du bail
doit dg\’@ conge dans les formes et délais ci-dessus.

@(de cas, le préavis court a compter de la date de prise d'effet du
@éﬂ et non de sa date de conclusion (CA Montpellier 20-2-2001 :

“ " Loyers et copr. 2001 comm. n° 224) et le locataire est redevable des

loyers pendant la période de préavis dans les prévisions le¢gales,
meéme s'1l n'est pas entré dans les lieux (Cass. 3e civ. 12-6-2001
: RIDA 10/01 n® 951).
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"‘ La mise en location et le bail depuls la lo1 Alur
Q‘lx

(‘l/
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Informatio ’\Q’Q

Locataire et” bailleur doivent respecter un délai de préavis de
respect{@%ent trois mois lorsque le congé émane du locataire et de
s lorsqu'ill émane du bailleur, étant précis€ que le préavis peut
%éfolnne a tout moment par le locataire et qu'il produira effet a
l'echeance dudit préavis alors que le préavis du bailleur, s'il peut €tre
notifi¢ a tout moment mais au moins six mois a l'avance, ne produira
effet que pour la date d'échéance contractuelle du bail.

S Le dela1 de preavis doit €tre respecté dans tous les cas.

QO‘@
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Une petite qucs

Quelle est la premiereiquestion que vous devez vous poser

en matiere de conges ?
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LA PETITE QUESTION

\\
\\Q

S’agit-11 de la re&dence@rmmpale ou de la reésidence
secondaire du locatalr@(\(?<
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Lorsque le logement constitue la résideé(ormcipale du locataire, la lo1 encadre la possibilité de donner congé. Les
regles sont, dans cette hypothese, dit@( ordre public » c'est-a-dire impératives : 1l est impossible d'y déroger, méme
si le contrat le prévoit. O

N

Lorsque le logement lou¢ ne (Qitue pas la résidence principale du locataire, c'est-a-dire lorsqu'il est utilis¢€ a usage de

résidence secondaire, de -a-terre, le congé donné n'est pas soumis a des regles impératives. Seules les clauses du

contrat tiennent lieu d'obligation.
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Informatiog\

La résidenceprincipale est le logement ou 1'on réside habituellement

et effe@%ment avec sa famille et ou se situe le centre de ses

Inté % personnels, professionnels et matériels. En d'autres termes,
é@e locataire déclare ses revenus a l'adresse du logement loué, s'il

,Q y vit avec sa famille au moins huit mois par an, le logement lou¢
8 constitue sa résidence principale.

Pour ce qui concerne les ¢tudiants ou apprentis, leur résidence
principale est le lieu ou 1ils effectuent leurs études ou leur

O\@ apprentissage, et ce méme s'ils sont encore rattachés au foyer fiscal
Q de leurs parents.
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Hormis quelques hypotheses marginales (déces du locataire, abandon du domicile, ruptiréqudiciaire), le contrat de location ne prend fin

que suite a la délivrance d'un congg.

Conge du proprietaire (location nue)

Le propri¢taire d'un logement vide peut donnef 'cOngé a son locataire pour vendre le logement, le reprendre
(pour y habiter ou pour loger un proche), ou'pour un motif légitime et serieux (impayes, troubles de voisinage,
...). Pour cela, 1l doit respecter des conditions de forme et de delai (préavis).

En location vide a usage de reésidénce principale du locataire le congé ne peut €tre délivré au locataire qu'a
chaque ¢écheéance du contrat...done seulement tous les trois ans pour la date anniversaire du bail.

Le d¢lai de preavis est de sixémois.
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Pour étre valable, le congeé doit étre justifié par ['un seul des trois motifs prévus par la loz

Congés pour motif légitime et sérieux

Le motif légitime etyS€rieux n'a pas été€ precisément
défini par la loi;»¢'est une question d'appréciation

réglée au cas par-cas.

Congés pour reprise

Le cong¢ peut €tre motive par la volonte de réprendre
le logement pour l'habiter a titre~de résidence

principale.

Congeés pour vente

Le congé peut €tre motive par la volonté de vendre le

logement loué.
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LA PETITE QUESTION

<
QUID du congés frauduleux?
L
-
QOQ
Q;\}O
o&\
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Le principe est que le congé pour VenteQ\'pour reprise doit etre suivi d'effet :

* le logement objet du conge pour \@te doit etre vendu ou au moins réellement mis en vente ;

* le béneficiaire de la reprisesc\ki@?éellement intégrer le logement a titre de résidence principale.

S1 le congé n'a pas produi effets, le locataire peut en contester la validité. Si le conge est réellement
frauduleux, le locatal;gﬁseut alors obtenir en justice des dommages et interéts et le propriétaire étre
condamné a une amende pénale dont le montant peut atteindre 6.000 € pour une personne physique et

30.000 € pour une personne morale en fonction de la gravité des faits.
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Il s'agit d'un examen au cas par cas. g5(\0mportement du propriétaire bailleur est examin¢ précisement et

son intention frauduleuse doit etre acteérisée. Ainsi, par exemple, ne constituent pas un comportement

frauduleux :

©
* le propriétaire qui relw@res un conge¢ pour vente des lors qu'il prouve qu'il a réellement mis en vente
(passages d'annonceb andat de vente), au prix du marché et pendant un délai raisonnable (plusieurs

mois) ; Q

* le bénéficiaire de la reprise qui n'integre les lieux que plusieurs mois apres le depart du locataire des lors
que d'importants travaux necessaires ont €t réalises.
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Les juges en la matiere disposent d'un pouvoir d'appréciation souverain sutde caractere 1égitime et sérieux. Il peut

s'agir de la violation par le locataire d'une de ses obligations ou d'un mo#t indépendant de toute faute du locataire.

Conge pour motif Iegitime et serieux

La violation par le locataire d'une de ses obligations)A titre d'exemple, ont €été considérés comme un motif 1égitime et
SErieux :

* des retards repétes dans le paiement des loyers ;

* une dégradation importante des lieux Joues ;

* un changement de destination des licux ;

* une sous-location non autoris¢e:

Un motif indépendant de toute faute du locataire. Ce cong¢ peut €tre délivré pour un motif non imputable au locataire.
Ainsi, a titre d'exemples, ont.éte considérés comme I€gitime et s€rieux :

* la démolition de I''mmeuble dans le cadre d'une opération immobilicre ;

e la decision du bailleur de restructurer son immeuble et d'exécuter des travaux de rénovation (en cas de contestation, le
juge examine l'importance et la nécessité des travaux ainsi que la certitude de leur réalisation).
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Pour que le conge soit valable, 1l importe qu'il contienne la mention
du ou\.\@ motifs 1égitimes et s€rieux et qu'il soit accompagné de

piecesiustifiant les faits €énonceés (par exemple des mises en demeure
é ayer et des commandements de payer dans I'hypothese du conge

C’f( pour impayes de loyers).
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conge du proprietaire (location meublee)

En matiere de location meublée a usage de résidence principale du locataire, les conges fonctionnent selon le
méme principe qu'en location vide : ils ne\peuvent €tre donnés qu'a chaque écheance et selon les mémes

motivations.

En location meublée a usage de résidence principale du locataire le congé ne peut étre delivré au locataire qu'a
chaque ¢chéance du contrat...done seulement chaque année pour la date anniversaire du bail.

Le d¢lai de preavis est de trois mois.
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La plupart du temps quand un propriétaire bailleur decide de vendre le logement loué ;

* soit il donne congé a son locataire pour vendre le logement libre, le locataire a le cioix entre partir ou rester en achetant le logement

* soitil le vend occupé, le locataire n'est pas prioritaire pour l'acheter

Dans le délai

Le vendeur est dans les délais pour donner congé pour vendre au moins 6
mois avant 1'échéance du bail en location vide, au moins 3 mois avant en
location meublée. Le congé met fin au contrat de location au terme du bail:
Dans ce cas, le propriétaire peut vendre son logement libre puisque-Son

locataire est tenu de quitter le logement.

Attention toutefois, si le logement est lou¢ en « vide », le~locataire est
prioritaire pour acheter le logement pendant les deux premiers mois du
préavis. Le propriétaire doit donc lui adresser un congé.avec offre de vente.
Ce qui n'est pas le cas en location meublée : le bailleur doit adresser, dans ce
cas, une lettre de cong¢ justifi¢ par la vente auglecataire, sans avoir pour
autant l'obligation de réserver la priorité au locataire.

START-LEARNING.FR

Hors délai

L& vendeur est hors délai pour donner congé pour vendre si I'échéance du bail est
trop proche pour pouvoir donner conge, ou au contraire trop lointaine, dans ce

cas le propriétaire vend le logement occupe, puisque le locataire reste en place.

S1 le propriétaire ne souhaite pas donner congé au locataire et décide de vendre
occupé, car 1l n'est pas toujours pertinent de vendre un logement libre. Alors il

conserve les loyers jusqu'a la vente définitive en évitant la vacance locative.
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Notice obligatoire

A partir du ler janvier 2018, tous les bailleurs qui veulent en location vide donner un congé pour reprise ou un
congé pour vente a leur locataire doivent y joindre une notice d'information relative aux obligations du

bailleur et aux voies de recours d'indemnisation du locataire.

Cette obligation de joindre la notice ‘au congé ne concerne que les logements vides loués a usage
d'habitation principale.

La notice ne modifie en rien. I¢yformalisme requis pour un conge pour reprise ou pour vente. Elle vient au
contraire confirmer dans unformat qui se veut plus synthétique et clair, les dispositions I¢gislatives qui
organisent le conge donn¢au locataire. Le but est permettre facilement a celui c1 de savoir quels sont ses droits

et ses recours a 1'égard du propriétaire qui n'aura pas respecté les regles du conge pour reprise ou du congé pour

vente.
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Une petite qucs

Quelle est la questionprincipale qu’il faut se poser en cas

de vente d’'un logement louée ?
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Si le vendeur souhaite vendre le logement en cours de bail, il doit le vendre occupe ow_lervendre au locataire. Ce dernier dispose d'un
droit de préemption, c'est-a-dire d'un droit de priorité d'achat sur son logement. Et tanirairement a une idée recue, le locataire n'est pas

systématiquement prioritaire pour acheter le logement.

Existence de baux

L'immeuble occupé vaut moins cher que s'il était.Jibre. Le prix en est d'autant plus affecte que le locataire a des

droits au renouvellement ou au maintien plus importants et que la durée du bail qui reste a courir est longue.

Cela dit, le locataire ne béneficie d'aucune réduction particuliere du prix sinon celle qui profite a tout acheteur,
le prix d'un logement vendu occup¢’ c€tant généralement inférieur de 5 a 15 % a celur qui serait obtenu si

le logement était libre.

La vente est surtout subordonnée a l'exercice des droits de préemption dont le locataire peut étre investi. Etant
précisé que le droit de préemption ne fonctionne pas pour les locations meublées.
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Loi 89-462 gd#'6-7-1989 art. 15, |

~
En cas d'acquisition d'un bien occupé :

"\
o ( \ . .
- lorsque-le terme du contrat de location en cours intervient plus de

E]
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troisans apres la date d'acquisition, le bailleur peut donner congé a

son locataire pour vendre le logement au terme du contrat de

...... egifrance™"

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRO location en cours ;

N~ - lorsque le terme du contrat de location en cours intervient moins de
trois ans apres la date d'acquisition, le bailleur ne peut donner conge
a son locataire pour vendre le logement qu'au terme de la premicre

reconduction tacite ou du premier renouvellement du contrat de

location en cours ;
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Le fait que le logement soit loué n'empéche pas son propriétaire de le vendre.

Plus de 3 ans ? Moins de 3 ans ?

En cas d'acquisition d'un bien occupe (Lot 89-462 du 6-7-1989  _Eh cas d'acquisition d'un bien occupé (Loi 89-462 du 6-7-1989 art.

art. 15, I) et lorsque le bail vient a expiration plus de 3 ans 15, I) et lorsque le bail vient a expiration moins de 3 ans apres la
apres la date d'acquisition, le bailleur peut donner congé a sen date d'acquisition, le bailleur peut lui délivrer un congé pour vendre
locataire pour vendre le logement au terme du conttat-de au terme de la premiere reconduction tacite ou du premier
location en cours. renouvellement du baill.

Par exemple, vous achetez le 15 mai 2015 un logement occupé Par exemple, vous achetez le ler mars 2015 un logement occupé
par un locataire dont le bail expire le 15 ectobre 2019 ; le  par un locataire dont le bail expire le 31 mai 2017 ; le terme de la
bailleur peut lur délivrer congé six mois ayant le terme du bail, premiére reconduction intervenant le 31 mai 2020, il faut lu
soit avant le 15 avril 2019. délivrer congé six mois avant, soit au plus tard le 30 novembre

2019.

START-LEARNING.FR




"‘ La mise en location et le bail depuis la lo1 Alur

Qq/
v\\\
&>

Début du bail lerr vellement

1¢T janvier 2020 janvier 2023
/
\

;QO
O
2 <<\,<< 4
Volonté de dre sans 2nd renouvellement
lgdocataire ler janvier 2026

START-LEARNING.FR .




. > . .
Quels sont les délais despréemption dont le locataire
béneficie ? Q<<\’<<
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Lorsque le bailleur souhaite vendre son b&l immobilier, 1l doit envoyer une offre de vente a son locataire
par lettre recommandée avec avis de G{é}ion ou par acte d’huissier.

Sous peine de nullité, cette offr€ doit respecter plusieurs conditions leégales : indication du prix, des
conditions de la vente, de la S)gbr 1cle..

L’ offre est valable 2 mo@élai pendant lequel le bailleur ne peut pas retirer son offre. Le locataire a le
choix d’acquerir ou @96 logement qu’il occupe. Il a 2 mois pour se decider. En cas de refus (ou de non
réponse dans ce delai), le bailleur est en droit de choisir un autre acquéreur.
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Le refus d’acheter du locataire a une iQ}sfence importante sur son maintien dans les lieux : le bail prenant
fin, le locataire doit quitter le logem@é son terme.

Lorsque le bailleur propose é,iu}@autre acquéreur son bien immobilier a des conditions ou a un prix plus

avantageux, une nouvelle offre"de vente doit €tre envoyee au locataire. Elle est valable 1 mois a compter de

sa réception par le locatéte.

A compter de son a(%eptation de I’offre, le locataire a 2 mois pour signer 1’acte de vente ou 4 mois s’il

recourt 2 un emprunt bancaire.
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Contrairement au congé pour vente pour lequel le propriétaire doit envoyer une letpre type dans un certain délai pour sa validité, le

bailleur n'a aucun formalisme a respecter quand le locataire reste en place.

Obligations

Il faut simplement que le locataire ait un contrat enbonne et due forme, que ce soit en vide ou en meuble.

A contrario, cela signifie que si le locataire est'sans droit ni titre, 1l sera extrémement difficile, voire impossible

de vendre.

Ainsi, par exemple, si le locataire-ne paie pas son loyer et qu’une procédure est en cours, la vente est
compromise car 1l sera difficile de trouver un acquéreur qui achete un logement occupé€ par un locataire qui ne

respecte pas ses obligations.
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Les quittance.s de loyers

gy

La quittance-de loyer est un document officiel attestant du reglement
regulier d’un loyer. Rédigée par le bailleur (propriétaire ou
administrateur de biens), elle est destinée au locataire. Il pourra s’en

~ servir comme justificatif de paiement, mais aussi comme justificatif
< de domicile.
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Contrairement a une idée recue en la matiere et sauf exception, si le propriétaire dégidelde vendre votre logement occupé, le locataire
n'est pas prioritaire pour acheter le logement en cours de bail. Puisqu’il n’est pas dopse congé au locataire, il peut rester dans les lieux

apres la vente. Simplement, il aura un nouveau propriétaire.

Pas de formalites quand on vend un logemgnt occupe

Le propriétaire n’a aucune obligation 1égale de prévenir le locataire. Mais en pratique, 1l le fera pour les deux

raisons suivantes :

* Il peut proposer au locataire d'acheter.sen bien. Cette proposition n'est soumise a aucun formalisme. Elle
peut étre verbale, ou écrite et doit'contenir les conditions de la vente et notamment le prix. Le prix proposé
au locataire est en principe le prix-du logement libre mais le locataire peut négocier, sachant que s'il n'achéte
pas, le proprictaire ne pourra le vendre qu'en tant que logement occupé, donc, le plus souvent, avec une

décote.

* Le propriétaire doit faire visiter le logement aux potentiels acquéreurs, et pour cela, les deux parties doivent

s’entendre afin d’organiser les visites.
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Prevenir le locataire quand on vend occupg

Pour permettre les visites du logement occupé, le.proprictaire doit informer le locataire du projet de vente et
definir avec lui les créneaux de visite. Il ne peut's'y opposer car 1l doit laisser visiter deux heures par jour les

jours ouvrables.

Il peut exiger d'étre présent. Toutefois, 1l peut autoriser par €crit le propric¢taire a faire visiter le bien en son

absence, en lui remettant un jeu de elés.

A contrario, le propriétaire ne peut jamais exiger du locataire qu'il remette un trousseau de clés. C’est alors au

propriétaire ou a I’agence de-s'organiser pour que les visites puissent avoir lieu aux horaires convenus.
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