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    91.01418Contrat-type de location ou de colocation de logement nu


    [> V. ss no 22.91]


    Les éléments entre accolades { } sont des précisions apportées en note par le décret.


    [Soumis au titre Ier de la loi du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi no 86-1290 du 23 décembre 1986]


    Champ du contrat-type


    Le présent contrat-type de location est applicable aux locations et aux colocations de logement nu et qui constitue la résidence principale du preneur, à l’exception :


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


    – des locations de logements faisant l’objet d’une convention passée en application de l’article L. 351-2 [L. 831-1] ou de l’article L. 321-8 du code de la construction et de l’habitation ;


    – des locations de logement appartenant à un organisme d’habitation à loyer modéré ne faisant pas l’objet d’une convention passée en application de l’article L. 351-2 [L. 831-1] précité.


    Modalités d’application du contrat-type


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


    En conséquence :


    – le présent contrat-type de location contient uniquement les clauses essentielles du contrat dont la législation et la réglementation en vigueur au jour de sa publication imposent la mention par les parties dans le contrat. Il appartient cependant aux parties de s’assurer des dispositions applicables au jour de la conclusion du contrat ;


    – au-delà de ces clauses, les parties sont également soumises à l’ensemble des dispositions légales et réglementaires d’ordre public applicables aux baux d’habitation sans qu’il soit nécessaire de les faire figurer dans le contrat et qui sont rappelées utilement dans la notice d’information qui doit être jointe à chaque contrat ;


    [sur le contenu de cette notice d’information v. ss no 91.05]


    – les parties sont libres de prévoir dans le contrat d’autres clauses particulières, propres à chaque location, dans la mesure où celles-ci sont conformes aux419 dispositions législatives et réglementaires en vigueur. Les parties peuvent également convenir de l’utilisation de tout autre support pour établir leur contrat, dans le respect du présent contrat-type.


    Le contrat-type de location ou de colocation contient les éléments suivants :


    I. Désignation des parties


    Le présent contrat est conclu entre les soussignés :


    [si le bailleur est une personne physique]


    – [nom et prénom], [domicile], [qualité personne physique], [adresse électronique] (facultatif) ;


    [si le bailleur est une personne morale]


    – [dénomination], [siège social], [qualité personne morale] {Préciser si la personne morale est une société civile constituée exclusivement entre parents et alliés jusqu’au quatrième degré inclus}, [adresse électronique] (facultatif) ;


    {à reproduire si pluralité de bailleur}


    désigné(s) ci-après « le bailleur » ;


    représenté par le mandataire :


    [le cas échéant]


    – [nom ou raison sociale et adresse du mandataire ainsi que l’activité exercée] ;


    [le cas échéant]


    – [numéro et lieu de délivrance de la carte professionnelle], [nom et adresse du garant] {mention obligatoire s’appliquant aux professionnels exerçant une activité mentionnée à l’article 1er de la loi no 70-9 du 2 janvier 1970 réglementant les conditions d’exercice des activités relatives à certaines opérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce} ;


    – [nom et prénom du ou des locataires ou, en cas de colocation, des colocataires], [adresse électronique] (facultatif) ;


    désigné(s) ci-après « le locataire » ;


    Il a été convenu ce qui suit :


    II. Objet du contrat


    Le présent contrat a pour objet la location d’un logement ainsi déterminé :


    A. Consistance du logement


    – localisation du logement [par ex. adresse, bâtiment, étage, porte] ;


    – 420identifiant fiscal du logement : [Numéro Identifiant Fiscal du logement] [cet al. n’entre en vigueur en Guadeloupe, en Martinique, en Guyane, à La Réunion et à Mayotte que le 1er janv. 2028]


    – type d’habitatq


    – individuelq


    – collectif ;


    – régime juridique de l’immeuble q


    – mono propriétéq


    – copropriété ;


    – période de construction [par ex. avant 1949, de 1949 à 1974, de 1975 à 1989, de 1989 à 2005, depuis 2005] ;


    – surface habitable ……… m² ;


    – nombre de pièces principales ……… ;


    [le cas échéant]


    – autres parties du logement ……… [par ex. grenier, comble aménagé ou non, terrasse, balcon, loggia, jardin] ;


    [le cas échéant]


    – éléments d’équipements du logement ……… [par ex. cuisine équipée, détail des installations sanitaires] ;


    – modalité de production de chauffage q


    – individuelleq


    – collective ;


    [si chauffage collectif]


    • modalités de répartition de la consommation du locataire ………


    – modalité de production d’eau chaude sanitaire q


    – individuelleq


    – collective ;


    [en cas de production collective]


    – rappel : un logement décent doit respecter les critères minimaux de performance suivants :


    a) En France métropolitaine :


    i) À compter du 1er janvier 2025, le niveau de performance minimal du logement correspond à la classe F du DPE,


    ii) À compter du 1er janvier 2028, le niveau de performance minimal du logement correspond à la classe E du DPE,


    421iii) À compter du 1er janvier 2034, le niveau de performance minimal du logement correspond à la classe D du DPE ;


    b) En Guadeloupe, en Martinique, en Guyane, à La Réunion et à Mayotte :


    i) À compter du 1er janvier 2028, le niveau de performance minimal du logement correspond à la classe F du DPE,


    ii) À compter du 1er janvier 2031, le niveau de performance minimal du logement correspond à la classe E du DPE.


    La consommation d’énergie finale et le niveau de performance du logement sont déterminés selon la méthode du diagnostic de performance énergétique mentionné à l’article L. 126-26 du code de la construction et de l’habitation.


    – niveau de performance du logement : classe du diagnostic de performance énergétique [cet al. n’entre en vigueur en Guadeloupe, en Martinique, en Guyane, à La Réunion et à Mayotte que le 1er janv. 2028]


    B. Destination des locaux


    – usage d’habitationq


    – usage mixte (professionnel et d’habitation)q


    [le cas échéant]


    C. Local soumis à une servitude de résidence principale


    [À peine de nullité, tout contrat de location portant sur des constructions soumises à une servitude de résidence principale en porte la mention expresse. Lorsque le règlement du plan local d’urbanisme est modifié et supprime un secteur soumis à cette obligation, les logements concernés ne sont plus soumis à ladite obligation]


    Le local loué est situé dans une zone urbaine ou à urbaniser ou dans un secteur dans lequel, pour lesquels le règlement du plan local d’urbanisme prévoit que toutes les constructions nouvelles de logements sont à usage exclusif de résidence principale, au sens de l’article 2 de la loi no 89-462 du 6 juillet 1989.


    Cette délimitation est possible lorsque, dans le périmètre du règlement, la taxe annuelle sur les logements vacants mentionnée à l’article 232 du code général des impôts est applicable ou lorsque les résidences secondaires représentent plus de 20 % du nombre total d’immeubles à usage d’habitation.


    Le local loué ne peut par conséquent pas faire l’objet d’une location en tant que meublé de tourisme, au sens du I de l’article L. 324-1-1 du code du tourisme, en dehors de la location temporaire de la résidence principale dans les conditions prévues au premier alinéa du IV du même article L. 324-1-1.


    422D. Désignation des locaux et équipements accessoires de l’immeuble à usage privatif du locataire ……… [par ex. cave, parking, garage]


    [le cas échéant]


    E. Énumération des locaux, parties, équipements et accessoires de l’immeuble à usage commun ……… [par ex. Garage à vélo, ascenseur, espaces verts, aires et équipements de jeux, laverie, local poubelle, gardiennage, autres prestations et services collectifs]


    [le cas échéant]


    F. Équipement d’accès aux technologies de l’information et de la communication ……… [par ex. modalités de réception de la télévision dans l’immeuble, modalités de raccordement internet]


    III. Date de prise d’effet et durée du contrat


    La durée du contrat et sa date de prise d’effet sont ainsi définies :


    A. Date de prise d’effet du contrat ………


    B. Durée du contrat ……… [durée minimale de trois ou six ans selon la qualité du bailleur] ou [durée réduite et minimale d’un an lorsqu’un événement précis le justifie {limité aux événements précis qui justifient que le bailleur personne physique ait à reprendre le local pour des raisons professionnelles ou familiales}]


    [le cas échéant]


    C. Événement et raison justifiant la durée réduite du contrat de location ………


    En l’absence de proposition de renouvellement du contrat, celui-ci est, à son terme, reconduit tacitement pour trois ou six ans et dans les mêmes conditions.


    Le locataire peut mettre fin au bail à tout moment, après avoir donné congé.


    Le bailleur, quant à lui, peut mettre fin au bail à son échéance et après avoir donné congé :


    – soit pour reprendre le logement en vue de l’occuper lui-même ou une personne de sa famille ;


    – soit pour le vendre ;


    – soit pour un motif sérieux et légitime.


    423IV. Conditions financières


    Les parties conviennent des conditions financières suivantes :


    A. Loyer


    1. Fixation du loyer initial :


    a. montant du loyer mensuel ……… {lorsqu’un complément de loyer est appliqué, le loyer mensuel s’entend comme la somme du loyer de base et de ce complément} ;


    [le cas échéant]


    b. modalités particulières de fixation initiale du loyer applicables dans certaines zones tendues {zones d’urbanisation continue de plus de 50 000 habitants où il existe un déséquilibre marqué entre l’offre et la demande de logements, entraînant des difficultés sérieuses d’accès au logement sur l’ensemble du parc résidentiel telles que définies par décret} ………


    • le loyer du logement objet du présent contrat est soumis au décret fixant annuellement le montant maximum d’évolution des loyers à la relocation


    – ouiq


    – nonq


    • le loyer du logement objet du présent contrat est soumis au loyer de référence majoré fixé par arrêté préfectoral


    – ouiq


    – nonq


    • montant du loyer de référence ……… euros m² ;


    • montant du loyer de référence majoré ……… euros m² ;


    [le cas échéant]


    • complément de loyer ……… [si un complément de loyer est prévu, indiquer le montant du loyer de base, nécessairement égal au loyer de référence majoré, le montant du complément de loyer et les caractéristiques du logement justifiant le complément de loyer].


    [le cas échéant]


    c. informations relatives au loyer du dernier locataire ……… [montant du dernier loyer acquitté par le précédent locataire, date de versement et date de la dernière révision du loyer] {mention obligatoire si le précédent locataire a quitté le logement moins de dix-huit mois avant la signature du bail}.


    [le cas échéant]


    4242. Modalités de révision :


    a. date de révision ………


    b. date ou trimestre de référence de l’IRL ………


    B. Charges récupérables


    1. Modalité de règlement des charges récupérables ……… [provisions sur charges avec régularisation annuelle ou paiement périodique des charges sans provision] [En cas de colocation, les parties peuvent convenir de la récupération des charges par le bailleur sous la forme d’un forfait].


    [le cas échéant]


    2. Montant des provisions sur charges ou, en cas de colocation, du forfait de charge ………


    [le cas échéant]


    3. En cas de colocation et si les parties en conviennent, modalités de révision du forfait de charges ……… {si les parties conviennent d’un forfait de charges et de sa révision annuelle, ce forfait est révisé dans les mêmes conditions que le loyer principal}.


    [le cas échéant]


    C. Contribution pour le partage des économies de charges ……… {L. no 89-462, 6 juill. 1989, art. 23-1}.


    1. Montant et durée de la participation du locataire restant à courir au jour de la signature du contrat ………


    2. Éléments propres à justifier les travaux réalisés donnant lieu à cette contribution ………


    [le cas échéant]


    D. En cas de colocation, souscription par le bailleur d’une assurance pour le compte des colocataires


    – ouiq


    – nonq


    {au cours de l’exécution du contrat de location et dans les conditions prévues par la loi, les colocataires peuvent provoquer la résiliation de l’assurance souscrite par le bailleur pour leur compte}


    1. Montant total annuel récupérable au titre de l’assurance pour compte des colocataires ……… {correspond au montant de la prime d’assurance annuelle, éventuellement425 majoré dans la limite d’un montant fixé par décret en Conseil d’État}.


    2. Montant récupérable par douzième ………


    E. Modalités de paiement


    • périodicité du paiement ……… {paiement mensuel de droit à tout moment à la demande du locataire} ;


    • paiement :


    – à échoirq


    – à terme échu q


    • date ou période de paiement ……… ;


    [le cas échéant]


    • lieu de paiement ……… ;


    [le cas échéant]


    • montant total dû à la première échéance de paiement pour une période complète de location ……… [détailler la somme des montants relatifs au loyer, aux charges récupérables, à la contribution pour le partage des économies de charges et, en cas de colocation, à l’assurance récupérable pour le compte des colocataires].


    [le cas échéant]


    F. Exclusivement lors d’un renouvellement de contrat, modalités de réévaluation d’un loyer manifestement sous-évalué


    1. Montant de la hausse ou de la baisse de loyer mensuelle ………


    2. Modalité d’application annuelle de la hausse ……… [par tiers ou par sixième selon la durée du contrat et le montant de la hausse de loyer].


    G. Dépenses énergétiques (pour information)


    Montant estimé des dépenses annuelles d’énergie pour un usage standard de l’ensemble des usages énumérés dans le diagnostic de performance énergétique (chauffage, refroidissement, production d’eau chaude sanitaire, éclairage et auxiliaires de chauffage, de refroidissement, d’eau chaude sanitaire et de ventilation) mentionné à l’article L. 126-26 du code de la construction et de l’habitation : [montant ou fourchette inscrit dans le diagnostic de performance énergétique] (estimation réalisée à partir des prix énergétiques de référence de l’année : [année de référence des prix énergétiques du diagnostic énergétique à l’origine de l’estimation]).


    426V. Travaux


    [le cas échéant]


    A. Montant et nature des travaux d’amélioration ou de mise en conformité avec les caractéristiques de décence effectués depuis la fin du dernier contrat de location ou depuis le dernier renouvellement ……… {le cas échéant, préciser par ailleurs le montant des travaux d’amélioration effectués au cours des six derniers mois}


    [le cas échéant]


    B. Majoration du loyer en cours de bail consécutive à des travaux d’amélioration entrepris par le bailleur ……… [nature des travaux, modalités d’exécution, délai de réalisation ainsi que montant de la majoration du loyer] {clause invalide pour les travaux de mise en conformité aux caractéristiques de décence}


    [le cas échéant]


    C. Diminution de loyer en cours de bail consécutive à des travaux entrepris par le locataire ……… [durée de cette diminution et, en cas de départ anticipé du locataire, modalités de son dédommagement sur justification des dépenses effectuées]


    VI. Garanties


    [le cas échéant]


    Montant du dépôt de garantie de l’exécution des obligations du locataire Garantie autonome ……… [inférieur ou égal à un mois de loyers hors charges].


    [le cas échéant]


    VII. Clause de solidarité


    Modalités particulières des obligations en cas de pluralité de locataires ……… [clause prévoyant la solidarité des locataires et l’indivisibilité de leurs obligations en cas de pluralité de locataires].


    [le cas échéant]


    VIII. Clause résolutoire


    [indiquer le cas échéant]


    A. Défaut de paiement du loyer ou des charges récupérables, défaut de versement du dépôt de garantie (L. 6 juill. 1989, art. 24) [obligatoire]


    À défaut de paiement du loyer ou des charges (qu’il s’agisse des provisions ou de la régularisation annuelle) aux termes convenus ou à défaut de versement du dépôt de garantie, le bail sera résilié de plein droit.


    427La présente clause résolutoire ne produira cependant effet que six semaines après un commandement de payer demeuré infructueux.


    Le commandement de payer contient, à peine de nullité :


    1° la mention que le locataire dispose d’un délai de six semaines pour payer sa dette ;


    2° le montant mensuel du loyer et des charges ;


    3° le décompte de la dette ;


    4° l’avertissement qu’à défaut de paiement ou d’avoir sollicité des délais de paiement, le locataire s’expose à une procédure judiciaire de résiliation de son bail et d’expulsion ;


    5° la mention de la possibilité pour le locataire de saisir le fonds de solidarité pour le logement de son département, dont l’adresse est précisée, aux fins de solliciter une aide financière ;


    6° La mention de la possibilité pour le locataire de saisir, à tout moment, la juridiction compétente aux fins de demander un délai de grâce sur le fondement de l’article 1343-5 du code civil (L. 6 juill. 1989, art. 24-I, al. 2 s.)


    Lorsque les obligations résultant du bail sont garanties par un cautionnement, le commandement de payer est signifié à la caution dans un délai de quinze jours à compter de la signification du commandement au locataire. À défaut, la caution ne peut être tenue au paiement des pénalités ou intérêts de retard (L. 6 juill. 1989, art. 24-I, al. 9).


    À peine d’irrecevabilité de la demande, l’assignation aux fins de constat de la résiliation est notifiée à la diligence du commissaire de justice au représentant de l’État dans le département, au moins six semaines avant l’audience, afin qu’il saisisse l’organisme compétent désigné par le plan départemental d’action pour le logement et l’hébergement des personnes défavorisées, suivant la répartition de l’offre globale de services d’accompagnement vers et dans le logement prévue à l’article 4 de la loi no 90-449 du 31 mai 1990.


    L’organisme saisi réalise un diagnostic social et financier, selon des modalités et avec un contenu précisés par décret no 2021-8 du 5 janvier 2021 au cours duquel le locataire et le bailleur sont mis en mesure de présenter leurs observations, et le transmet au juge avant l’audience, ainsi qu’à la commission de coordination des actions de prévention des expulsions locatives ; le cas échéant, les observations écrites des intéressés sont jointes au diagnostic (L. 6 juill. 1989, art. 24-III).


    428B. Défaut d’assurance (L. 6 juill. 1989, art. 7 g)


    À défaut d’assurance des risques locatifs par le locataire, le bail sera résilié de plein droit.


    La présente clause résolutoire ne produira cependant effet qu’un mois après un commandement de produire un justificatif demeuré infructueux. Ce commandement devra reproduire, à peine de nullité, les dispositions du paragraphe 7 g de la loi no 89-462 du 6 juillet 1989.


    C. Troubles de voisinage (L. 6 juill. 1989, art. 4 g)


    En cas de non-respect par le locataire de son obligation d’user paisiblement des locaux loués, résultant de troubles de voisinage constatés par une décision de justice passée en force de chose jugée, le bail sera résilié de plein droit.


    D. Non-respect de l’obligation d’occuper le logement exclusivement à titre de résidence principale (L. 6 juill. 1989, art. 7 h)


    Lorsque le logement est soumis à l’obligation prévue à l’article L. 151-14-1 du code de l’urbanisme [instaurant une servitude de résidence principale], le non-respect de l’obligation de l’occuper exclusivement à titre de résidence principale entraîne la résiliation de plein droit du bail. Dans ce cas, la résiliation ne peut intervenir qu’à l’expiration d’un délai de mise en demeure fixé par le maire conformément au II de l’article L. 481-4 du même code [ce délai de mise en demeure ne peut excéder un an, en appréciant la nature de la méconnaissance de l’obligation et des moyens à la disposition de l’intéressé pour y remédier. Le maire peut proroger ce délai, pour une durée qui ne peut excéder un an, afin de tenir compte des difficultés rencontrées par l’intéressé pour s’exécuter]


    [le cas échéant]


    IX. Honoraires de location


    {à mentionner lorsque le contrat de location est conclu avec le concours d’une personne mandatée et rémunérée à cette fin}


    A. Dispositions applicables


    Il est rappelé les dispositions du I de l’article 5 de la loi du 6 juillet 1989, alinéas 1 à 3 « La rémunération des personnes mandatées pour se livrer ou prêter leur concours à l’entremise ou à la négociation d’une mise en location d’un logement, tel que défini aux articles 2 et 25-3, est à la charge exclusive du bailleur, à l’exception des honoraires liés aux prestations mentionnées aux deuxième et troisième alinéas du présent I.


    429Les honoraires des personnes mandatées pour effectuer la visite du preneur, constituer son dossier et rédiger un bail sont partagés entre le bailleur et le preneur. Le montant toutes taxes comprises imputé au preneur pour ces prestations ne peut excéder celui imputé au bailleur et demeure inférieur ou égal à un plafond par mètre carré de surface habitable de la chose louée fixé par voie réglementaire et révisable chaque année, dans des conditions définies par décret. Ces honoraires sont dus à la signature du bail.


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


    Plafonds applicables :


    – montant du plafond des honoraires imputables aux locataires en matière de prestation de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail ……… euros m² de surface habitable ;


    – montant du plafond des honoraires imputables aux locataires en matière d’établissement de l’état des lieux d’entrée ……… euros m² de surface habitable.


    B. Détail et répartition des honoraires


    1. Honoraires à la charge du bailleur :


    – prestations de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail ……… [détail des prestations effectivement réalisées et montant des honoraires toutes taxes comprises dus à la signature du bail] ;


    [le cas échéant]


    – prestation de réalisation de l’état des lieux d’entrée ……… [montant des honoraires toutes taxes comprises dus à compter de la réalisation de la prestation] ;


    – autres prestations ……… [détail des prestations et conditions de rémunération].


    2. Honoraires à la charge du locataire de constitution de son dossier et de rédaction de bail ……… [détail des prestations effectivement réalisées et montant des honoraires toutes taxes comprises dus à la signature du bail] ;


    [le cas échéant]


    – prestation de réalisation de l’état des lieux d’entrée ……… [montant des honoraires toutes taxes comprises dus à compter de la réalisation de la prestation].


    430X. Autres conditions particulières


    [À définir par les parties]


    XI. Annexes


    Sont annexées et jointes au contrat de location les pièces suivantes :


    [le cas échéant]


    A. Un extrait du règlement de copropriété concernant la destination de l’immeuble, la jouissance et l’usage des parties privatives et communes, et précisant la quote-part afférente au lot loué dans chacune des catégories de charges


    B. Un dossier de diagnostic technique comprenant


    – un diagnostic de performance énergétique ;


    – immeubles construits avant le 1er janvier 1949 ;


    – une copie d’un état mentionnant l’absence ou la présence de matériaux ou de produits de la construction contenant de l’amiante {à compter de l’entrée en vigueur du décret d’application listant notamment les matériaux ou produits concernés} ;


    – un état de l’installation intérieure d’électricité et de gaz, dont l’objet est d’évaluer les risques pouvant porter atteinte à la sécurité des personnes {à compter de la date d’entrée en vigueur de cette disposition, prévue par décret} ;


    [Le cas échéant]


    – un état des risques naturels et technologiques pour les zones couvertes par un plan de prévention des risques technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans des zones de sismicité {la liste des communes comprises dans ces zones est définie localement par arrêté préfectoral}.


    [sur le contenu de cette notice d’information, v. ss no 91.05]


    C. Une notice d’information relative aux droits et obligations des locataires et des bailleurs


    D. Un état des lieux {l’état des lieux d’entrée est établi lors de la remise des clés, dont la date peut être ultérieure à celle de conclusion du contrat}


    [le cas échéant]


    E. Une autorisation préalable de mise en location {dispositif applicable dans certains territoires présentant une proportion importante d’habitat dégradé délimité localement par l’établissement public de coopération intercommunale compétent en matière d’habitat ou, à défaut, le conseil municipal (L. no 2014-366, 24 mars 2014, art. 92)}


    431[le cas échéant]


    F. Les références aux loyers habituellement constatés dans le voisinage pour des logements comparables {lorsque la détermination du montant du loyer est la conséquence d’une procédure liée au fait que le loyer précédemment appliqué était manifestement sous-évalué}


    Le ……… [date], à ……… [lieu],


    [Signature du bailleur ou de son mandataire, le cas échéant]


    [Signature du locataire]


    91.02Contrat-type de location ou de colocation du logement meublée résidence principale


    [> V. ss no 71.48]


    [Soumis au titre Ier bis de la loi du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi no 86-1290 du 23 décembre 1986]


    Champ du contrat-type


    Le présent contrat-type de location est applicable aux locations et aux colocations de logement meublé et qui constitue la résidence principale du preneur, à l’exception :


    – des colocations formalisées par la conclusion de plusieurs contrats entre les locataires et le bailleur ;


    – des locations de logement appartenant à un organisme d’habitation à loyer modéré et faisant l’objet d’une convention passée en application de l’article L. 351-2 [L. 831-1] du code de la construction et de l’habitation.


    Modalités d’application du contrat-type


    Le régime de droit commun en matière de baux d’habitation est défini principalement par la loi no 89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi no 86-1290 du 23 décembre 1986. L’ensemble de ces dispositions étant d’ordre public, elles s’imposent aux parties qui, en principe, ne peuvent pas y renoncer.


    En conséquence :


    – le présent contrat-type de location contient uniquement les clauses essentielles du contrat dont la législation et la réglementation en vigueur au jour de sa publication imposent la mention par les parties dans le contrat. Il appartient cependant aux parties de s’assurer des dispositions applicables au jour de la conclusion du contrat ;


    432[sur le contenu de cette notice d’information, v. ss no 91.05]


    – au-delà de ces clauses, les parties sont également soumises à l’ensemble des dispositions légales et réglementaires d’ordre public applicables aux baux d’habitation sans qu’il soit nécessaire de les faire figurer dans le contrat et qui sont rappelées utilement dans la notice d’information qui doit être jointe à chaque contrat ;


    – les parties sont libres de prévoir dans le contrat d’autres clauses particulières, propres à chaque location, dans la mesure où celles-ci sont conformes aux dispositions législatives et réglementaires en vigueur. Les parties peuvent également convenir de l’utilisation de tout autre support pour établir leur contrat, dans le respect du présent contrat-type.


    Le contrat-type de location ou de colocation contient les éléments suivants :


    I. Désignation des parties


    Le présent contrat est conclu entre les soussignés :


    [si le bailleur est une personne physique]


    – [nom et prénom], [domicile], [qualité personne physique], [adresse électronique] (facultatif) ;


    [si le bailleur est une personne morale]


    – [dénomination], [siège social], [qualité personne morale] {Préciser si la personne morale est une société civile constituée exclusivement entre parents et alliés jusqu’au quatrième degré inclus}, [adresse électronique] (facultatif) ;


    désigné(s) ci-après « le bailleur » ;


    représenté par le mandataire :


    [indiquer le cas échéant]


    – [nom ou raison sociale et adresse du mandataire ainsi que l’activité exercée] ;


    [indiquer le cas échéant]


    – [numéro et lieu de délivrance de la carte professionnelle], [nom et adresse du garant] {mention obligatoire s’appliquant aux professionnels exerçant une activité mentionnée à l’article 1er de la loi no 70-9 du 2 janvier 1970 réglementant les conditions d’exercice des activités relatives à certaines opérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce}.


    – [nom et prénom du ou des locataires ou, en cas de colocation, des colocataires], [adresse électronique] (facultatif) ;


    désigné(s) ci-après « le locataire » ;


    433Il a été convenu ce qui suit :


    II. Objet du contrat


    Le présent contrat a pour objet la location d’un logement ainsi déterminé :


    A. Consistance du logement


    • localisation du logement [par ex. adresse, bâtiment, étage, porte] ;


    • identifiant fiscal du logement : [Numéro Identifiant fiscal du logement] [cet al. n’entre en vigueur en Guadeloupe, en Martinique, en Guyane, à La Réunion et à Mayotte que le 1er janv. 2028] ;


    • type d’habitat :


    – individuelq


    – collectifq


    • régime juridique de l’immeuble :


    – mono propriétéq


    – copropriété q


    • période de construction [par ex. avant 1949, de 1949 à 1974, de 1975 à 1989, de 1989 à 2005, depuis 2005] ;


    • surface habitable ……… m² ;


    • nombre de pièces principales ……… ;


    [indiquer le cas échéant]


    • autres parties du logement ……… [par ex. grenier, comble aménagé ou non, terrasse, balcon, loggia, jardin] ;


    [indiquer le cas échéant]


    • éléments d’équipements du logement ……… [par ex. cuisine équipée, détail des installations sanitaires] ;


    • modalité de production de chauffage :


    – individuelleq


    – collective q


    [indiquer si chauffage collectif]


    • modalités de répartition de la consommation du locataire ………


    • modalité de production d’eau chaude sanitaire :


    – individuelleq


    – collectiveq


    [indiquer en cas de production collective]


    434Rappel : un logement décent doit respecter les critères minimaux de performance suivants :


    a) en France métropolitaine :


    i) à compter du 1er janvier 2025, le niveau de performance minimal correspond à la classe F du DPE,


    ii) à compter du 1er janvier 2028, le niveau de performance minimal correspond à la classe E du DPE,


    iii) à compter du 1er janvier 2034, le niveau de performance minimal correspond à la classe D du DPE ;


    b) En Guadeloupe, en Martinique, en Guyane, à La Réunion et à Mayotte :


    i) à compter du 1er janvier 2028, le niveau de performance minimal du logement correspond à la classe F du DPE,


    ii) à compter du 1er janvier 2031, le niveau de performance minimal du logement correspond à la classe E du DPE.


    La consommation d’énergie finale et le niveau de performance du logement sont déterminés selon la méthode du diagnostic de performance énergétique mentionné à l’article L. 126-26 du code de la construction et de l’habitation ;


    – niveau de performance du logement : (classe du diagnostic de performance énergétique) [cet al. n’entre en vigueur en Guadeloupe, en Martinique, en Guyane, à La Réunion et à Mayotte que le 1er janv. 2028]


    B. Destination des locaux


    – usage d’habitationq


    – usage mixte (professionnel et d’habitation)q


    C. Local soumis à une servitude de résidence principale


    [À peine de nullité, tout contrat de location portant sur des constructions soumises à une servitude de résidence principale en porte la mention expresse. Lorsque le règlement du plan local d’urbanisme est modifié et supprime un secteur soumis à cette obligation, les logements concernés ne sont plus soumis à ladite obligation]


    Le local loué est situé dans une zone urbaine ou à urbaniser ou dans un secteur dans lequel, pour lesquels le règlement du plan local d’urbanisme prévoit que toutes les constructions nouvelles de logements sont à usage exclusif de résidence principale, au sens de l’article 2 de la loi no 89-462 du 6 juillet 1989.


    Cette délimitation est possible lorsque, dans le périmètre du règlement, la taxe annuelle sur les logements vacants mentionnée à l’article 232 du code général des impôts est applicable ou lorsque les résidences secondaires représentent 435plus de 20 % du nombre total d’immeubles à usage d’habitation.


    Le local loué ne peut par conséquent pas faire l’objet d’une location en tant que meublé de tourisme, au sens du I de l’article L. 324-1-1 du code du tourisme, en dehors de la location temporaire de la résidence principale dans les conditions prévues au premier alinéa du IV du même article L. 324-1-1.


    D. Désignation des locaux et équipements accessoires de l’immeuble à usage privatif du locataire ……… [par ex. cave, parking, garage]


    [indiquer le cas échéant]


    E. Énumération des locaux, parties, équipements et accessoires de l’immeuble à usage commun ……… [par ex. Garage à vélo, ascenseur, espaces verts, aires et équipements de jeux, laverie, local poubelle, gardiennage, autres prestations et services collectifs]


    [indiquer le cas échéant]


    F. Équipement d’accès aux technologies de l’information et de la communication ……… [par ex. modalités de réception de la télévision dans l’immeuble, modalités de raccordement internet]


    III. Date de prise d’effet et durée du contrat


    La durée du contrat et sa date de prise d’effet sont ainsi définies :


    A. Date de prise d’effet du contrat ………


    B. Durée du contrat ……… [durée minimale d’un an ou de neuf mois si la location est consentie à un étudiant].


    À l’exception des locations consenties à un étudiant pour une durée de neuf mois, les contrats de location de logements meublés sont reconduits tacitement à leur terme pour une durée d’un an et dans les mêmes conditions.


    Le locataire peut mettre fin au bail à tout moment, après avoir donné congé.


    Le bailleur peut, quant à lui, mettre fin au bail à son échéance et après avoir donné congé :


    – soit pour reprendre le logement en vue de l’occuper lui-même ou une personne de sa famille ;


    – soit pour le vendre ;


    – soit pour un motif sérieux et légitime.


    Les contrats de locations meublées consenties à un étudiant pour une durée de neuf mois ne sont pas reconduits tacitement à leur terme et le locataire peut mettre fin au bail à tout moment, après avoir donné congé. Le bailleur peut, quant à lui, mettre fin au bail à son échéance et après avoir donné congé.


    436IV. Conditions financières


    Les parties conviennent des conditions financières suivantes :


    A. Loyer


    1. Fixation du loyer initial :


    a. montant du loyer mensuel ……… {lorsqu’un complément de loyer est appliqué, le loyer mensuel s’entend comme la somme du loyer de base et de ce complément} ;


    [indiquer le cas échéant]


    b. modalités particulières de fixation initiale du loyer applicables dans certaines zones tendues {zones d’urbanisation continue de plus de 50 000 habitants où il existe un déséquilibre marqué entre l’offre et la demande de logements, entraînant des difficultés sérieuses d’accès au logement sur l’ensemble du parc résidentiel telles que définies par décret} ………


    • le loyer du logement objet du présent contrat est soumis au décret fixant annuellement le montant maximum d’évolution des loyers à la relocation :


    – ouiq


    – non q


    • mis au loyer de référence majoré fixé par arrêté préfectoral :


    – ouiq


    – non q


    [indiquer le cas échéant]


    – complément de loyer ……… [si un complément de loyer est prévu, indiquer le montant du loyer de base, nécessairement égal au loyer de référence majoré, le montant du complément de loyer et les caractéristiques du logement justifiant le complément de loyer].


    [indiquer le cas échéant]


    c. informations relatives au loyer du dernier locataire ……… [montant du dernier loyer acquitté par le précédent locataire, date de versement et date de la dernière révision du loyer] {mention obligatoire si le précédent locataire a quitté le logement moins de dix-huit mois avant la signature du bail}.


    2. Modalités de révision :


    [indiquer le cas échéant]


    a. date de révision ………


    b. date ou trimestre de référence de l’IRL ………


    437B. Charges récupérables


    1. Modalité de règlement des charges récupérables ……… [Provisions sur charges avec régularisation annuelle ou paiement périodique des charges sans provision ou récupération des charges par le bailleur sous la forme d’un forfait].


    [indiquer le cas échéant]


    2. Montant des provisions sur charges ou du forfait de charges ………


    [indiquer le cas échéant]


    3. Modalités de révision du forfait de charges ……… {si les parties conviennent d’un forfait de charges et de sa révision annuelle, ce forfait est révisé dans les mêmes conditions que le loyer principal}.


    [indiquer le cas échéant]


    C. En cas de colocation, souscription par le bailleur d’une assurance pour le compte des colocataires :


    – ouiq


    – nonq


    {au cours de l’exécution du contrat de location et dans les conditions prévues par la loi, les colocataires peuvent provoquer la résiliation de l’assurance souscrite par le bailleur pour leur compte}


    1. Montant total annuel récupérable au titre de l’assurance pour compte des colocataires ……… {correspond au montant de la prime d’assurance annuelle, éventuellement majoré dans la limite d’un montant fixé par décret en Conseil d’État}.


    2. Montant récupérable par douzième ………


    D. Modalités de paiement


    • périodicité du paiement ……… {paiement mensuel de droit à tout moment à la demande du locataire} ;


    • paiement :


    – à échoirq


    – à terme échuq


    • date ou période de paiement ……… ;


    [indiquer le cas échéant]


    • lieu de paiement ……… ;


    [indiquer le cas échéant]


    • montant total dû à la première échéance de paiement pour une période complète de location ……… [détailler la somme des montants relatifs au loyer, aux charges récupérables, à la contribution pour le partage des économies438 de charges et, en cas de colocation, à l’assurance récupérable pour le compte des colocataires].


    [indiquer le cas échéant]


    E. Exclusivement lors d’un renouvellement de contrat, modalités de réévaluation d’un loyer manifestement sous-évalué


    1. Montant de la hausse ou de la baisse de loyer mensuelle ………


    2. Modalité d’application annuelle de la hausse ……… [par tiers ou par sixième selon la durée du contrat et le montant de la hausse de loyer].


    F. Dépenses énergétiques (pour information). Montant estimé des dépenses annuelles d’énergie pour un usage standard de l’ensemble des usages énumérés dans le diagnostic de performance énergétique (chauffage, refroidissement, production d’eau chaude sanitaire, éclairage et auxiliaires de chauffage, de refroidissement, d’eau chaude sanitaire et de ventilation) mentionné à l’article L. 126-26 du code de la construction et de l’habitation ……… [montant ou fourchette inscrit dans le diagnostic de performance énergétique] (estimation réalisée à partir des prix énergétiques de référence de l’année ……… [année de référence des prix énergétiques du diagnostic énergétique à l’origine de l’estimation]).


    V. Travaux


    [indiquer le cas échéant]


    A. Montant et nature des travaux d’amélioration ou de mise en conformité avec les caractéristiques de décence effectués depuis la fin du dernier contrat de location ou depuis le dernier renouvellement ……… {le cas échéant, préciser par ailleurs le montant des travaux d’amélioration effectués au cours des six derniers mois}.


    [indiquer le cas échéant]


    B. Majoration du loyer en cours de bail consécutive à des travaux d’amélioration entrepris par le bailleur ou d’acquisitions d’équipements ……… [nature des travaux ou des équipements, modalités d’exécution, délai de réalisation ou d’acquisition ainsi que montant de la majoration du loyer] {clause invalide pour les travaux de mise en conformité aux caractéristiques de décence} ;


    [indiquer le cas échéant]


    C. Diminution de loyer en cours de bail consécutive à des travaux entrepris par le locataire ……… [durée de cette diminution et, en cas de départ anticipé du locataire, modalités de son dédommagement sur justification des dépenses effectuées].


    439VI. Garanties


    [indiquer le cas échéant]


    Montant du dépôt de garantie de l’exécution des obligations du locataire ……… [inférieur ou égal à deux mois de loyers hors charges].


    VII. Clause de solidarité


    [indiquer le cas échéant]


    Modalités particulières des obligations en cas de pluralité de locataires ……… [clause prévoyant la solidarité des locataires et l’indivisibilité de leurs obligations en cas de pluralité de locataires].


    VIII. Clause résolutoire


    [indiquer le cas échéant]


    A. Défaut de paiement du loyer ou des charges récupérables, défaut de versement du dépôt de garantie (L. 6 juill. 1989, art. 24) [obligatoire]


    À défaut de paiement du loyer ou des charges (qu’il s’agisse des provisions ou de la régularisation annuelle) aux termes convenus ou à défaut de versement du dépôt de garantie, le bail sera résilié de plein droit.


    La présente clause résolutoire ne produira cependant effet que six semaines après un commandement de payer demeuré infructueux.


    Le commandement de payer contient, à peine de nullité :


    1° la mention que le locataire dispose d’un délai de six semaines pour payer sa dette ;


    2° le montant mensuel du loyer et des charges ;


    3° le décompte de la dette ;


    4° l’avertissement qu’à défaut de paiement ou d’avoir sollicité des délais de paiement, le locataire s’expose à une procédure judiciaire de résiliation de son bail et d’expulsion ;


    5° la mention de la possibilité pour le locataire de saisir le fonds de solidarité pour le logement de son département, dont l’adresse est précisée, aux fins de solliciter une aide financière ;


    6° La mention de la possibilité pour le locataire de saisir, à tout moment, la juridiction compétente aux fins de demander un délai de grâce sur le fondement de l’article 1343-5 du code civil (L. 6 juill. 1989, art. 24-I, al. 2 s.)


    Lorsque les obligations résultant du bail sont garanties par un cautionnement, le commandement de payer est signifié à la caution dans un délai de quinze440 jours à compter de la signification du commandement au locataire. À défaut, la caution ne peut être tenue au paiement des pénalités ou intérêts de retard (L. 6 juill. 1989, art. 24-I, al. 9).


    À peine d’irrecevabilité de la demande, l’assignation aux fins de constat de la résiliation est notifiée à la diligence du commissaire de justice au représentant de l’État dans le département, au moins six semaines avant l’audience, afin qu’il saisisse l’organisme compétent désigné par le plan départemental d’action pour le logement et l’hébergement des personnes défavorisées, suivant la répartition de l’offre globale de services d’accompagnement vers et dans le logement prévue à l’article 4 de la loi no 90-449 du 31 mai 1990.


    L’organisme saisi réalise un diagnostic social et financier, selon des modalités et avec un contenu précisés par décret no 2021-8 du 5 janvier 2021 au cours duquel le locataire et le bailleur sont mis en mesure de présenter leurs observations, et le transmet au juge avant l’audience, ainsi qu’à la commission de coordination des actions de prévention des expulsions locatives ; le cas échéant, les observations écrites des intéressés sont jointes au diagnostic (L. 6 juill. 1989, art. 24-III).


    B. Défaut d’assurance (L. 6 juill. 1989, art. 7 g)


    À défaut d’assurance des risques locatifs par le locataire, le bail sera résilié de plein droit.


    La présente clause résolutoire ne produira cependant effet qu’un mois après un commandement de produire un justificatif demeuré infructueux. Ce commandement devra reproduire, à peine de nullité, les dispositions du paragraphe 7 g de la loi no 89-462 du 6 juillet 1989.


    C. Troubles de voisinage (L. 6 juill. 1989, art. 4 g)


    En cas de non-respect par le locataire de son obligation d’user paisiblement des locaux loués, résultant de troubles de voisinage constatés par une décision de justice passée en force de chose jugée, le bail sera résilié de plein droit.


    D. Non-respect de l’obligation d’occuper le logement exclusivement à titre de résidence principale (L. 6 juill. 1989, art. 7 h)


    Lorsque le logement est soumis à l’obligation prévue à l’article L. 151-14-1 du code de l’urbanisme [instaurant une servitude de résidence principale], le non-respect de l’obligation de l’occuper exclusivement à titre de résidence principale entraîne la résiliation de plein droit du bail. Dans ce cas, la résiliation ne peut intervenir qu’à l’expiration d’un délai de mise en demeure fixé par le maire conformément au II de l’article L. 481-4 du même code [ce délai de mise en demeure ne peut excéder un an, en appréciant la nature de la méconnaissance de441 l’obligation et des moyens à la disposition de l’intéressé pour y remédier. Le maire peut proroger ce délai, pour une durée qui ne peut excéder un an, afin de tenir compte des difficultés rencontrées par l’intéressé pour s’exécuter]


    [indiquer le cas échéant]


    IX. Honoraires de location


    {à mentionner lorsque le contrat de location est conclu avec le concours d’une personne mandatée et rémunérée à cette fin}


    A. Dispositions applicables


    Il est rappelé les dispositions du I de l’article 5 de la loi du 6 juillet 1989, alinéas 1 à 3 « La rémunération des personnes mandatées pour se livrer ou prêter leur concours à l’entremise ou à la négociation d’une mise en location d’un logement, tel que défini aux articles 2 et 25-3, est à la charge exclusive du bailleur, à l’exception des honoraires liés aux prestations mentionnées aux deuxième et troisième alinéas du présent I.


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


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


    Plafonds applicables :


    – montant du plafond des honoraires imputables aux locataires en matière de prestation de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail ……… euros m² de surface habitable ;


    – montant du plafond des honoraires imputables aux locataires en matière d’établissement de l’état des lieux d’entrée ……… euros m² de surface habitable.


    442B. Détail et répartition des honoraires


    1. Honoraires à la charge du bailleur :


    – prestations de visite du preneur, de constitution de son dossier et de rédaction de bail ……… [détail des prestations effectivement réalisées et montant des honoraires toutes taxes comprises dus à la signature du bail] ;


    [indiquer le cas échéant]


    – prestation de réalisation de l’état des lieux d’entrée ……… [montant des honoraires toutes taxes comprises dus à compter de la réalisation de la prestation] ;


    [indiquer le cas échéant]


    – autres prestations ……… [détail des prestations et conditions de rémunération].


    2. Honoraires à la charge du locataire de constitution de son dossier et de rédaction de bail ……… [détail des prestations effectivement réalisées et montant des honoraires toutes taxes comprises dus à la signature du bail] ;


    [indiquer le cas échéant]


    – prestation de réalisation de l’état des lieux d’entrée ……… [montant des honoraires toutes taxes comprises dus à compter de la réalisation de la prestation].


    X. Autres conditions particulières


    [À définir par les parties]


    XI. Annexes


    Sont annexées et jointes au contrat de location les pièces suivantes :


    [indiquer le cas échéant]


    A. Un extrait du règlement de copropriété concernant la destination de l’immeuble, la jouissance et l’usage des parties privatives et communes, et précisant la quote-part afférente au lot loué dans chacune des catégories de charges.


    B. Un dossier de diagnostic technique comprenant :


    – un diagnostic de performance énergétique ;


    – un constat de risque d’exposition au plomb pour les immeubles construits avant le 1er janvier 1949 ;


    [indiquer le cas échéant]


    – une copie d’un état mentionnant l’absence ou la présence de matériaux ou de produits de la construction contenant de l’amiante {à compter de l’entrée en vigueur du décret d’application listant notamment les matériaux ou produits concernés} ;


    443[indiquer le cas échéant]


    – un état de l’installation intérieure d’électricité et de gaz, dont l’objet est d’évaluer les risques pouvant porter atteinte à la sécurité des personnes {à compter de la date d’entrée en vigueur de cette disposition, prévue par décret} ;


    [indiquer le cas échéant]


    – un état des risques naturels et technologiques pour les zones couvertes par un plan de prévention des risques technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans des zones de sismicité {la liste des communes comprises dans ces zones est définie localement par arrêté préfectoral}.


    [sur le contenu de cette notice d’information, v. ss no 91.05]


    C. Une notice d’information relative aux droits et obligations des locataires et des bailleurs


    D. Un état des lieux, un inventaire et un état détaillé du mobilier {ces documents sont établis lors de la remise des clés, dont la date peut être ultérieure à celle de conclusion du contrat}.


    [indiquer le cas échéant]


    E. Une autorisation préalable de mise en location {dispositif applicable dans certains territoires présentant une proportion importante d’habitat dégradé délimité localement par l’établissement public de coopération intercommunale compétent en matière d’habitat ou, à défaut, le conseil municipal (L. no 2014-366, 24 mars 2014, art. 92)}


    [indiquer le cas échéant]


    F. Les références aux loyers habituellement constatés dans le voisinage pour des logements comparables {lorsque la détermination du montant du loyer est la conséquence d’une procédure liée au fait que le loyer précédemment appliqué était manifestement sous-évalué}.


    Le ………… [date], à ………… [lieu],


    [Signature du bailleur ou de son mandataire, le cas échéant]


    [Signature du locataire]


    91.03Contrat de location saisonnière


    [> V. ss no 75.31]


    4441. Désignation des parties


    Si le bailleur est une personne morale, indiquer le nom de la société et son siège social. Ajouter la mention suivante s’il est représenté par un mandataire [représenté le cas échéant par ……… [nom et adresse du mandataire]


    Le présent bail est conclu entre :


    BailleurM. Lebailleur, dont le domicile est situé ……… [préciser].


    Locataire(s)M. Lepreneur.


    2. Détermination des locaux


    2.1. Adresse


    Les locaux sont situés ……………


    2.2. Consistance et désignation des lieux


    [cocher la (les) case(s) correspondante(s) et remplir les blancs]


    Appartement qMaison individuelle q


    Les locaux loués sont composés de deux pièces principales.


    Et des dépendances suivantes :


    • éléments d’équipement collectifs :


    – chauffage collectifq


    – eau chaude collectiveq


    – gardiennageq


    – interphoneq


    – digicodeq


    – ascenseurq


    – antenne TV collectiveq


    – câbleq


    – autre ……………


    Le détail des éléments d’équipement individuels et des meubles meublants est précisé dans l’inventaire annexé au présent contrat.


    2.3. Destination des lieux


    Les locaux sont loués à usage exclusif d’habitation.


    Ils ne constituent pas la résidence principale du locataire.


    2.4. État des lieux loués


    [préciser le nombre d’exemplaires]


    445En sus de l’inventaire mentionné au point 2.2, l’état des lieux loués fait l’objet d’un document dressé en autant d’exemplaires qu’il y a de parties au contrat, soit deux exemplaires et joint à ce dernier.


    3. Obligations des parties


    3.1. Obligations du bailleur


    Le bailleur s’oblige :


    [inscrire les obligations du bailleur]


    – à délivrer au locataire un logement en bon état d’usage et de réparation ainsi que les équipements mentionnés dans l’inventaire en bon état de fonctionnement ;


    – à assurer au locataire la jouissance paisible des lieux loués et, sans préjudice des dispositions de l’article 1721 du code civil [en vertu duquel le bailleur doit garantie (et indemnité éventuelle) au preneur pour tous les vices ou défauts de la chose louée qui en empêchent l’usage, même si le bailleur les ignorait lors de la signature du bail], de le garantir des vices ou défauts de nature à y faire obstacle ;


    – à entretenir les locaux en état de servir à l’usage prévu par le contrat et à y faire toutes les réparations, autres que locatives, nécessaires au maintien en état et à l’entretien normal des locaux loués (v. rubrique 2.3) ;


    – à installer et à entretenir dans le logement au moins un détecteur de fumée normalisé.


    3.2. Obligations du locataire


    Le locataire s’oblige :


    [mentionner les obligations du locataire]


    – à payer le loyer et les charges aux termes convenus ;


    – à user paisiblement des locaux loués suivant leur destination contractuelle ;


    – à ne pas céder ni sous-louer les locaux loués ;


    – à répondre des dégradations et des pertes qui surviennent pendant la durée du bail dans les locaux dont il a la jouissance exclusive, sauf cas de force majeure, faute du bailleur ou fait d’un tiers qu’il n’a pas introduit dans le logement ;


    – à ne pas transformer les locaux et équipements loués ;


    – à respecter le règlement intérieur de l’immeuble et/ou le règlement de copropriété ;


    – à s’assurer contre les risques locatifs et à en justifier lors de la remise des clés (étant entendu que la justification de cette assurance résulte de la remise 446au bailleur d’une attestation de l’assureur ou de son représentant) ;


    – à laisser le bailleur, son mandataire ou le syndic de l’immeuble entrer dans les lieux aussi souvent que nécessaire.


    4. Conditions financières du contrat


    4.1. Loyer


    Le loyer est fixé à ……… [préciser] euros.


    4.2. Charges locatives


    Celles-ci, constituées des dépenses d’électricité et de gaz, donneront lieu à la perception d’un forfait de 60 euros.


    4.3. Dépôt de garantie


    Lors de la remise des clés, le locataire verse au bailleur un dépôt de garantie d’un montant de ……… [préciser] euros.


    La restitution de tout ou partie du dépôt de garantie aura lieu dans les huit jours suivant l’établissement de l’état des lieux de sortie et de la remise des clés en fin de séjour, et sera fonction de l’état du logement.


    4.4. Paiement


    Le locataire ayant versé ……… [préciser] euros lors de la réservation de la location, le ……… [indiquer la date], le solde ……… [faire l’addition] ayant été réglé ce jour, à l’occasion de la remise des clés.


    5. Durée du contrat


    Le présent bail est conclu pour une durée de ………… jours, soit, du ……… à ……… heures au ……… à …… heures.


    Au-delà de ce terme, le locataire est, sauf accord exprès du bailleur, déchu de tout titre d’occupation.


    6. Clause résolutoire et clause pénale


    6.1. Clause résolutoire


    À défaut de paiement d’un loyer ou des charges aux termes convenus, il est prévu que le bail sera résilié de plein droit.


    6.2. Clause pénale


    Sans préjudice de la mise en œuvre éventuelle de la clause résolutoire et de la demande d’allocation de dommages et intérêts, en vertu de l’article 1231-5 du code civil relatif aux pénalités, les parties conviennent qu’un défaut de paiement447 du loyer ou des charges entraînera une majoration de 15 % des sommes dues.


    Cette clause pénale produira ses effets en cas d’inaction du preneur au-delà de sept jours à compter de l’envoi, par le bailleur, d’une mise en demeure par lettre recommandée avec demande d’avis de réception.


    7. Élection de domicile


    Pour l’exécution du présent bail, le bailleur élit domicile à son propre domicile, tandis que le preneur déclare élire domicile dans les lieux loués.


    8. Nombre d’exemplaires


    [préciser le nombre d’exemplaires]


    Le présent bail est établi en 3 exemplaires, soit un exemplaire par partie au contrat et un exemplaire pour la caution.


    9. Pièces annexées au présent contrat


    [citer les textes]


    • État des lieux d’entréeq


    • Inventaire des meublesq


    [> V. ss no 71.41]


    • Dossier de diagnostic techniqueq


    Le locataire


    Fait à ……… [préciser], le ……… [indiquer la date]


    [Signature(s)]


    (Les signatures viennent en complément du paraphe apposé aux pages précédentes)


    Le bailleur (ou son représentant), le ……… [indiquer la date]


    [Signature]


    91.04Lettre au bailleur de demande de diminution de loyer en proportion de la surface habitable


    [> V. ss no 22.23]


    448Monsieur Lepreneur


    Monsieur Lebailleur


    Monsieur,


    Suite à la mesure opérée par le cabinet Carrex, il s’avère que la surface habitable de l’appartement que je vous loue depuis le 1er mai 2024, s’élève à 85 mètres carrés, alors que le contrat de location que nous avons signé fait état d’une surface de 100 mètres carrés (PJ, le relevé du cabinet Carrex).


    La différence entre la surface annoncée et la surface réelle du logement loué étant supérieure à 1/20e, je vous demande, en application de l’article 3-1 de la loi du 6 juillet 1989, de procéder à la diminution de mon loyer, que nous avions arrêté à 400 euros hors charges.


    La différence de surface constatée étant de 15 %, je vous demande d’appliquer, depuis la date de la signature du bail le loyer de 340 euros.


    Dans l’attente,


    Bien cordialement.


    91.05Contenu de la notice d’information annexée à certains contrats de location


    [> V. ss no 23.11]


    Sauf indication contraire, les articles entre parenthèses mentionnés dans la présente notice renvoient à la loi no 89-462 du 6 juillet 1989.


    Préambule


    1. Établissement du bail.


    1.1. Forme et contenu du contrat.


    1.2. Durée du contrat.


    1.3. Conditions financières de la location.


    1.3.1. Loyer.


    1.3.1.1. Fixation du loyer initial.


    1.3.1.2. Évolution du loyer en cours de contrat


    1.3.1.2.1. Révision annuelle du loyer.


    1.3.1.2.2. Évolution du loyer consécutive à des travaux.


    1.3.1.3. Ajustement du loyer au renouvellement du bail.


    4491.3.2. Charges locatives.


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


    1.3.4. Modalités de paiement.


    1.4. Garanties.


    1.4.1. Dépôt de garantie.


    1.4.2. Garantie autonome.


    1.4.3. Cautionnement.


    1.5. État des lieux.


    2. Droits et obligations des parties.


    2.1. Obligations générales du bailleur.


    2.2. Obligations générales du locataire.


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


    3. Fin de contrat et sortie du logement.


    3.1. Congés.


    3.1.1. Congé délivré par le locataire.


    3.1.2. Congé délivré par le bailleur.


    3.2. Sortie du logement.


    3.2.1. État des lieux de sortie.


    3.2.2. Restitution du dépôt de garantie.


    4. Départ du conjoint victime de violences.


    5. Règlement des litiges locatifs.


    5.1. Règles de prescriptions.


    5.2. Règlement amiable et conciliation.


    5.3. Action en justice.


    5.3.1. Généralités.


    5.3.2. Résiliation judiciaire et de plein droit.


    5.3.2.1. Mise en œuvre de la clause résolutoire de plein droit.


    5.3.2.2. Résiliation judiciaire.


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


    5.4. Prévention des expulsions.


    5.4.1. Les dispositifs de traitement de la dette locative.


    5.4.1.1. Le fonds de solidarité pour le logement.


    4505.4.1.2. La commission de surendettement.


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


    5.5. Recherche d’un nouveau logement plus adapté aux ressources du locataire et droit au logement opposable (DALO).


    5.6. Procédure d’expulsion.


    6. Contacts utiles.


    Préambule


    Le régime de droit commun des baux d’habitation, applicable aux locations de logements constituant la résidence principale des locataires, est défini principalement par la loi no 89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs.


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


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


    Pour prétendre à la qualification de meublé, un logement doit être équipé d’un mobilier en nombre et en qualité suffisants pour permettre au locataire d’y dormir, manger et vivre convenablement au regard des exigences de la vie courante (titre 1er bis de la loi du 6 juillet 1989). La liste de ce mobilier est fixée par décret (décr. no 2015-981, 31 juill. 2015 fixant la liste des éléments de mobilier d’un logement meublé, JO 5 août).


    Les colocations, définies comme la location d’un même logement par plusieurs locataires, sont soumises au régime applicable le cas échéant aux locations nues ou meublées et aux règles spécifiques prévues par la loi en matière de colocation (art. 8-1).


    1. Établissement du bail


    1.1. Forme et contenu du contrat


    Le contrat de location est établi par écrit et respecte un bail type défini par décret (décr. no 2015-587, 29 mai 2015 relatif aux contrats types de location de logement à usage de résidence principale, JO 31 mai).


    451Le bail peut être établi directement entre le bailleur et le locataire, éventuellement avec l’aide d’un intermédiaire (agent immobilier, administrateur de biens, huissier, notaire …). Il doit être fait en autant d’originaux que de parties et remis à chacune d’elles.


    Le contrat de location doit comporter certaines mentions et notamment l’identité des parties, la description du logement, sa surface habitable (4) et les conditions financières du contrat. Ainsi, en cas d’inexactitude supérieure à 5 % de la surface habitable mentionnée au bail d’une location nue, le locataire peut demander une diminution de loyer proportionnelle à l’écart constaté (art. 3 et 3-1).


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


    Le bailleur est tenu de remettre au locataire un certain nombre de documents lors de la signature du contrat, et notamment un dossier de diagnostic technique incluant le DPE (diagnostic de performance énergétique) (art. 3-3).


    1.2. Durée du contrat


    – Location d’un logement nu :


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


    À la fin du bail et à défaut de congé donné par l’une ou l’autre des parties, le bail est renouvelé sur proposition du bailleur ou reconduit automatiquement et dans les mêmes conditions pour trois ans lorsque le bailleur est une personne physique ou une société civile immobilière familiale, et pour six ans lorsqu’il est une personne morale (art. 10).


    Par exception, la durée peut être inférieure à trois ans, mais d’au minimum un an, si le bailleur (personne physique, membre d’une société civile immobilière familiale ou d’une indivision) prévoit de reprendre son logement pour des raisons familiales ou professionnelles. Les raisons et l’événement invoqué pour justifier la reprise doivent impérativement figurer dans le bail. Le bailleur452 confirme au locataire, par lettre recommandée avec avis de réception, au minimum deux mois avant la fin du bail que l’événement est réalisé et qu’il reprendra le logement à la date prévue. Si la réalisation de l’événement justifiant la reprise du logement est différée, le bailleur peut également proposer dans les mêmes délais un ultime report du terme du contrat. Lorsque l’événement ne s’est pas produit ou n’a pas été confirmé, le bail se poursuit jusqu’au délai de trois ans (art. 11).


    – Location d’un logement meublé :


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


    Lorsque le locataire est un étudiant, les parties peuvent convenir d’un bail d’une durée de neuf mois qui n’est pas reconductible tacitement. Dans ce cas, si les parties ne conviennent pas de la reconduction du contrat, celui-ci prend fin à son terme (art. 25-7).


    1.3. Conditions financières de la location


    1.3.1. Loyer


    1.3.1.1. Fixation du loyer initial (art. 17)


    En principe, le loyer initial est fixé librement entre les parties au contrat.


    Toutefois, depuis le 24 août 2022, lorsqu’un logement est classé F ou G par le diagnostic de performance énergétique (logements généralement qualifiés de passoires thermiques ou passoires énergétiques), aucune augmentation de loyer ne peut être effectuée à la nouvelle location.


    En outre, dans certaines zones où il existe un déséquilibre marqué entre l’offre et la demande de logements, entraînant des difficultés sérieuses d’accès au logement, les loyers peuvent être encadrés par deux mécanismes complémentaires au moment de la mise en location. La liste des communes comprises dans ces zones de tension du marché locatif est fixée par décret (décr. no 2013-392, 10 mai 2013 relatif au champ d’application de la taxe annuelle sur les logements vacants instituée par l’article 232 du code général des impôts, JO 12 mai).


    – Logements situés dans des zones de tension du marché locatif (art. 18)


    Pour l’ensemble des communes comprises dans ces zones, un décret (modification annuelle du décr. no 2017-1198 du 27 juill. 2017 relatifs à l’évolution de certains loyers dans le cadre d’une nouvelle location ou d’un renouvellement453 de bail) fixe chaque année le montant maximum d’évolution des loyers en cas de relocation d’un logement. Ainsi, au moment du changement de locataire, le loyer d’un bien ne peut plus excéder le dernier loyer appliqué, revalorisé sur la base de l’évolution de l’indice de référence des loyers (IRL). L’augmentation de loyer peut être supérieure dans des cas particuliers : lorsque certains travaux d’amélioration ou de mise en conformité avec les caractéristiques de décence sont réalisés par le bailleur ou lorsque le loyer est manifestement sous-évalué.


    Par ailleurs, les logements faisant l’objet d’une première location, les logements inoccupés par un locataire depuis plus de dix-huit mois et les logements ayant fait l’objet, depuis moins de six mois, de travaux d’amélioration d’un montant au moins égal à la dernière année de loyer, sont exclus du champ de ce dispositif. Il en est de même pour les logements qui sortent d’un conventionnement avec l’Agence nationale de l’habitat (ANAH), pour lesquels la fixation du loyer est libre sauf pour les « passoires énergétiques » (art. 18-1).


    – Logements situés dans certaines zones de tension du marché locatif dotées d’un observatoire local des loyers agréés (L. no 2018-1021, 23 nov. 2018, art. 17 et 140)


    Un mécanisme complémentaire a été introduit à titre expérimental, par l’article 140 de la loi Élan du 23 novembre 2018. Il prévoit que, dans les zones tendues et dotées d’un observatoire local des loyers agréé par l’État, les établissements publics de coopération intercommunale compétents en matière d’habitat, la commune de Paris, les établissements publics territoriaux de la métropole du Grand Paris, la métropole de Lyon et la métropole d’Aix-Marseille-Provence peuvent demander qu’un dispositif d’encadrement des loyers soit mis en place. Un décret détermine le périmètre du territoire de la collectivité demandeuse sur lequel s’applique le dispositif, lorsqu’il existe un écart important entre le niveau moyen de loyer constaté dans le parc locatif privé et le loyer moyen pratiqué dans le parc locatif social ; un niveau de loyer médian élevé ; un taux de logements commencés, rapporté aux logements existants sur les cinq dernières années, faible ; des perspectives limitées de production pluriannuelle de logements inscrites dans le programme local de l’habitat et de faibles perspectives d’évolution de celles-ci.


    Ce dispositif s’appuie sur des références de loyers déterminées à partir des données représentatives des loyers du marché locatif local produites par les observatoires locaux des loyers dans le respect de prescriptions méthodologiques définies par un conseil scientifique.


    454À partir de ces données, les préfets concernés fixent annuellement par arrêté et pour chaque catégorie de logement et secteur géographique donnés, des références de loyers (loyer de référence, loyer de référence majoré et loyer de référence minoré) exprimées par un prix au mètre carré de surface habitable, lequel varie notamment selon le nombre de pièces du logement, la période de construction de l’immeuble et le caractère meublé ou non de la location.


    Dans les territoires où l’arrêté préfectoral est pris, le loyer au mètre carré des logements mis en location ne peut pas excéder le loyer de référence majoré, ce dernier devant être mentionné dans le contrat de location. Toutefois, lorsque le logement présente certaines caractéristiques de localisation ou de confort, le bailleur peut fixer un loyer supérieur au loyer de référence majoré en appliquant
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