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LE CONTRAT DE LOCATION
(téléechargez un modele de bail swww.pap.fi)

La loi de Cohésion sociale du 18 janvier 2005 (diteoi Borloo)

L'article 115 de la Loi de Cohésion sociale du Bvjier 2005vient modifier I'article
L632-1 du Code de la construction et de I'habitatien proposant une réglementation de la
location meublée plus protectrice des intéréts doathire. Cette mesure conduit
globalement a rapprocher le régime des locationgbiées a celui des locations vides.

Applicables depuis le 20/01/05 (pour les nouveaoxtrats de bail souscrits ou les
renouvellement postérieurs a cette date), les ipafes incidences des mesures apportées
par cette loi touchent essentiellement les contlatdocation meublée qui constitue la
résidence principale du locataire, et s’'imposeninggalement aux propriétaires.

Il faut ajouter que toutes dispositions contraaa® texte, seraient illégales. Ce qui met fin
aux abus, que la législation souple rendait possifiixemple : clause selon laquelle le
locataire ne pouvait pas quitter le logement auscdu bail).

= L’obligation d’'un contrat de location écrit

Jusqu’ici, le contrat de bail par écrit n’était mdigatoire méme si vivement conseillé
par les professionnels. Selon l'article L 632-1Ghde de la Construction et de I'Habi-
tation, dans sa nouvelle rédaction Toute personne qui loue un logement meublé,
que la location s'accompagne ou non de prestatiosscondaires, bénéficie d'un
contrat établi par écrit d'une durée d'un an dés los que le logement loué constitue
sa résidence principale. »

Le contrat de bail écrit est donc rendu obligatcia@s une certaine mesure, puisqu’il est
désormais exigé dés gleelogement loué constitue la résidence princigaléocataire

¥ Les Clauses obligatoires

« Ladurée de la location est d'un an. Si le bailé=i lui-méme titulaire d'un balil
commercial venant a expiration ou si sa cessataxtidité est prévue, le contrat de
location peut étre d'une durée inférieure a unibdojt mentionner la raison.

« A son expiration, le bail se reconduit tacitememiipun an, sauf congé donné par le
locataire ou le propriétaire.

« Le locataire peut donner congé a tout moment angméavis d'un mois.

- A l'expiration du contrat de location, le baill@agut, en respectant un préavis de trois
Mois :

o proposer un renouvellement en modifiant certaioeslitions (loyer
notamment) ; si le locataire accepte, le contraeseuvelle pour un an ;

o ou refuser le renouvellement en motivant son refol,par sa décision de
reprendre ou de vendre le logement, soit par uif iégttime et sérieux,
notamment l'inexécution par le locataire de I'uag dbligations lui incombant.



« Cas particulier :
Lorsque le logement est loué a un étudiant : |@eldu bail signé a compter du 28
juillet 2005 peut étre limitée a 9 mois ; le baést, alors, pas automatiquement
reconduit.

¥ Les clauses non réglementées

Les clauses concernant notamment, le dépd6t detgari@s charges, les obligations du
propriétaire et du locataire, les documents annexesont pas réglementées.

Afin de clarifier vos relations vous avez donc iété prévoir :

« non seulement la dée du bail (un an minimum), mais également sontyte départ

- le délai de préavis pour le locataire (un mois)eopropriétaire (trois mois), mais
également les modalités de congé : sous quellesfdit-il étre donné ? a quel
moment ? par lettre recommandée ou notificationiséier ?

- la destination des lieux, c'est-a-dire I'usagesqua fait des lieux : habitation ou usage
mixte d'habitation et professionnel ;

- le montant du loyer, ses modalités de paiemeng e¢wdsion ;

- le montant des charges et notamment, la liste likages, réparations et taxes que le
locataire devra rembourser au propriétaire. Lesggsan'étant pas réglementées, elles
peuvent faire I'objet d'une évaluation forfaitaded'un versement de provisions avec
régularisations périodiques ;

- le montant du dépét de garantie que le propriétsten droit de demander afin de se
prémunir contre les dégradations dont le locataarait étre responsable ainsi que
ses modalités de restitution ;

- l'obligation pour le locataire de s'assurer colgserisques locatifs (dégats des eaux,
incendie, explosion et vol des équipements) ;

- les clauses résolutoires que le propriétaire padrjutiles : c'est-a-dire les clauses
permettant au propriétaire de mettre un terme@cktion en cas de non-paiement du
loyer ou des charges ou de défaut d'assurance.

Propriétaire et locataire peuvent convenir libretmbobligations réciproques plus ou moins
contraignantes.

En I'absence de précisions dans le balil :
¥ Le propriétaire devra

- mettre le logement & la disposition du locataire €bnserver en bon état de
réparation ;

- entretenir les locaux en état de servir & l'usageyppar le contrat ;

« assurer la jouissance paisible du logement a satdwe ;

- garantir le locataire contre tous les vices ou wsfgui I'empécheraient d'utiliser
normalement le local loué : humidité, infiltratiomgfaut d'étanchéité des cheminées
par exemple.

k Le locataire devra

- payer le loyer et les charges au terme convenuldasl ;

- utiliser paisiblement le logement, en respectadektination qui lui a été donnée par
le bail ;

- répondre, le cas échéant, des dégradations @ackntlie des locaux, a moins gu'il ne



prouve gu'ils sont dus a la force majeure, a ungfdu propriétaire ou d'une perso
gue le locataire n'a pas introduite chez lui.

Le propriétaire peut d'ailleurs obliger le locatadr souscrire un contrat d'assurance incendie
et dégats des eaux, notamment.

La résidence principale du locataire, comme critérel’application des nouvelles
dispositions

Seules les locations meublées occupées a titrésitence principale sont concernées par
les nouvelles dispositions.

Il est vrai que le principe de la location meuldésurtout adopté par un type de population
en transit, tel que les étudiants, les cadres npat@sraison professionnelle, les jeunes
couples en cours d'installation, ou les personiascees. Dans ce cas, difficile d’apprécier
la résidence principale du locataire. La jurispnaepermet de dégager quelques indices
pour apprécier la qualification de résidence ppatg :

- la durée effective d’occupation du local

- les attaches familiales

- le lieu d’exercice de la profession

- le lieu de paiement des imp6ts sur le revenu

La situation de I'étudiant

Les étudiants sont considérés comme ayant leurdilerprincipal a I'adresse de la locatjon
méme s’ils sont fiscalement rattachés a leurs psmren

En revanche, si I'étudiant ne souhaite pas conssoelogement durant I'été, il ne sera pas
soumis a la nouvelle réglementation issue de lddatohésion sociale.

Faculté de réduire la durée d'une location meuhigettudiants (art. 33 / CCH :art. L. 632-1)

Les contrats de location de logements meublés dbrespecter un minimum de conditions
depuis la loi de cohésion sociale. Le bail doianainent étre d'une durée d'un an et il est
reconductible par tacite reconduction. Cette meayreine entrée en vigueur (20 janvier
2005) est modifiée pour permettre au bailleur deta des étudiants pendant la période
universitaire et sous forme de location saisonrperedant la période estivalsorsque la
location sera consentie a un étudiant, la duréddil pourra étre réduite a neuf moiBans
ce cas, la clause de reconduction tacite seralicapfe.

La location saisonniere

Le propriétaire—bailleur conserve la possibilitécdaclure un bail d’'une durée inférieure a
un an (selon l'obligation légale), si le logemenié n’est pas la résidence principale du
locataire.

Ce mécanisme se rapproche du régime juridique ldeddion saisonniére.

Lorsque la location saisonniere recouvre une péramplusieurs semaines, il est conseillé
de mentionner dans les conditions particuliereball) I'adresse de sa résidence principale
et lui faire confirmer que la location ne constipas sa résidence principale.



