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TITRE IR

FAVORISER L’ ACCESDE TOUS
A UN LOGEMENT DIGNE ET ABORDABLE

CHAPITRE |FR
Améliorer lesrapportsentre propriétaireset locataires
dansleparcprivé

Article 1%

I.—Le chapitrel® du titrel® de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989
tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la
loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 est ainsi modifié:

1° Aprés le mot: «logement», la fin du troisieme ainéa de
I'article 1% est aing rédigée: «pour un motif discriminatoire défini a
I'article 225-1 du code pénal. » ;

2° L'article2 est ainsi rédigé:
«Art. 2. — Les dispositions du présent titre sont d’ ordre public.

«Le présent titre Sappligue aux locations de locaux a usage
d’habitation ou a usage mixte professionnel et d'habitation, et qui
constituent la résidence principale du preneur, ainsi qu’ aux garages, aires et
places de stationnement, jardins et autres locaux, |oués accessoirement au
local principal par le méme bailleur. La résidence principale est entendue
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
OuU son conjoint, soit par une personne a charge au sens du code de la
construction et de |” habitation.

« Toutefois, cetitre ne s applique pas :
«1° (Supprimé)

«2° Aux logements-foyers, a I'exception du premier alinéa de
I'article 6 et de I'article 20-1 ;

« 3° Aux logements meublés, régis par letitre | bis;
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«4° Aux logements attribués ou loués en raison de I'exercice d'une
fonction ou de I'occupation d’un emploi et aux locations consenties aux
travailleurs saisonniers, a I’exception de I'article 3-3, des deux premiers
alinéasdel’article 6, del’article 20-1 et de I'article 24-1. » ;

3° L’article 3 est ainsi rédigé :

«Art. 3.—Le contrat de location est établi par €crit et respecte un
contrat type défini par décret en Conseil d'Etat, pris aprés avis de la
Commission national e de concertation.

« Le contrat de location précise :

«1° Le nom ou la dénomination du bailleur et son domicile ou son
siége social ainsi que, le cas échéant, ceux de son mandataire ;

« 2° Le nom ou la dénomination du locataire ;
« 3° Ladate de prise d' effet et ladurée;;

«4° La consistance, la destination ainsi que la surface habitable de la
chose louée, définie par le code de la construction et de |” habitation ;

«5° La désignation des locaux et équipements d'usage privatif dont le
locataire a la jouissance exclusive et, le cas échéant, I’énumération des
parties, équipements et accessoires de I'immeuble qui font I’objet d'un
usage commun, ainsi que des équipements d’'accés aux technologies de
I"information et de lacommunication ;

«6° Le montant du loyer, ses modalités de paiement ainsi que ses
regles derévision éventuelle ;

«7°Le loyer de référence et le loyer de référence majoré,
correspondant a la catégorie de logement et définis par le représentant de
I’Etat dans le département dans les zones ou s applique I’ arrété mentionné
aul del’article 17 ;

«8° Le montant et ladate de versement du dernier loyer acquitté par le
précédent locataire, dés lors que ce dernier a quitté le logement moins de
dix-huit mois avant la signature du bail ;



«9° La nature et le montant des travaux effectués dans le logement
depuis la fin du dernier contrat de location ou depuis le dernier
renouvellement du balil ;

« 10° Le montant du dép6t de garantie, si celui-ci est prévu.

«Le renoncement, le cas échéant, au bénéfice de la garantie
universelle des loyers, telle que prévue a l'article 24-2, doit étre
expressément mentionné dans le contrat de location. A défaut, le bailleur
S engage a déclarer le contrat de location auprés de |’ agence mentionnée au
Il du méme article 24-2.

«Une notice d'information relative aux droits et obligations des
locataires et des bailleurs ainsi qu’'aux voies de conciliation et de recours
qui leur sont ouvertes pour régler leurs litiges est annexée au contrat de
location. Cette notice dinformation précise également les droits,
obligations et effets, pour les parties au contrat de location, de la mise en
cauvre de la garantie universelle des loyers, telle que prévue au méme
article 24-2. Un arrété du ministre chargé du logement, pris aprés avis de la
Commission nationale de concertation, détermine le contenu de cette
notice.

«Lorsque I'immeuble est soumis au statut de la copropriété, le
copropriétaire bailleur est tenu de communiquer au locataire les extraits du
reglement de copropriété concernant la destination de I'immeuble, la
jouissance et I'usage des parties privatives et communes, et précisant la
guote-part afférente au lot loué dans chacune des catégories de charges.

« Lebailleur ne peut pas se prévaoir de laviolation du présent article.

«Chague partie peut exiger de |'autre partie, a tout moment,
|'établissement d'un contrat conforme au présent article. En cas de
mutation a titre gratuit ou onéreux du logement, le nouveau bailleur est
tenu de notifier au locataire son nom ou sa dénomination et son domicile ou
son siége socia ainsi que, le cas échéant, ceux de son mandataire.

« En cas d'absence dans le contrat de location d'une des informations
relatives a la surface habitable, aux loyers de référence et au dernier loyer
acquitté par le précédent locataire, le locataire peut, dans un délai d'un
mois a compter de la prise d'effet du contrat de |ocation, mettre en demeure
le bailleur de porter ces informations au bail. A défaut de réponse du
bailleur dans le délai d’un mois ou en cas de refus de ce dernier, le locataire



peut saisir, dans le délai de trois mois a compter de la mise en demeure, la
juridiction compétente afin d obtenir, le cas échéant, la diminution du
loyer. »;

4° L'article 3-1 est ainsi rédigé:

«Art. 3-1. —Lorsgue la surface habitable de la chose louée est
inférieure de plus d'un vingtiéme a celle exprimée dans le contrat de
location, le bailleur supporte, & la demande du locataire, une diminution du
loyer proportionnelle a1’ écart constaté. A défaut d’ accord entre les parties
ou a défaut de réponse du bailleur dans un délai de deux mois a compter de
la demande en diminution de loyer, le juge peut étre saisi, dans le délai de
guatre mois a compter de cette méme demande, afin de déterminer, le cas
échéant, la diminution de loyer a appliquer. La diminution de loyer
acceptée par le bailleur ou prononcée par le juge prend effet a la date de
signature du bail. Si la demande en diminution du loyer par le locataire
intervient plus de six mois a compter de la prise d’effet du bail, la
diminution de loyer acceptée par e bailleur ou prononcée par le juge prend
effet &ladate de lademande. » ;

5° L'article 3-2 est ainsi rédigé :

«Art. 3-2. —Un état des lieux est établi selon des modalités définies
par décret en Conseil d Etat, pris aprés avis de la Commission nationale de
concertation, dans les mémes formes et en autant d’exemplaires que de
parties lors de la remise et de la restitution des clés. Il est établi
contradictoirement et amiablement par les parties ou par un tiers mandaté
par elles et joint au contrat de location.

« Si |'état des lieux ne peut étre établi dans les conditions prévues au
premier ainéa, il est éabli par un huissier de justice, sur I'initiative de la
partie la plus diligente, a frais partagés par moitié entre le bailleur et le
locataire et & un colit fixé par décret en Conseil d’ Etat. Dans ce cas, les
parties en sont avisées par I'huissier au moins sept jours a I'avance, par
lettre recommandée avec demande d’ avis de réception.

« A défaut d état des lieux ou de la remise d’un exemplaire de I état
des lieux a I'une des parties, la présomption établie par I'article 1731 du
code civil ne peut étre invoquée par celle des parties qui a fait obstacle a
I" établissement de I’ acte ou a saremise al’ une des parties.



« Le locataire peut demander au bailleur ou a son représentant de
compléter |'état des lieux dans un délai de dix jours a compter de son
établissement. Si cette demande est refusée, le locataire peut saisir la
commission départemental e de conciliation territorialement compétente.

« Pendant le premier mois de la période de chauffe, le locataire peut
demander que I'état des lieux soit complété par I'état des ééments de
chauffage.

«Le propriétaire ou son mandataire compléte les états des lieux
d’entrée et de sortie par les relevés des index pour chague énergie, en
présence d'une installation de chauffage ou d'eau chaude sanitaire
individuelle, ou collective avec un comptage individuel. L' extrait de I’ état
des lieux correspondant est mis a la disposition de la personne chargée
d’établir le diagnostic de performance énergétique prévu al’article L. 134-
1 du code de la construction et de I’ habitation qui en fait la demande, sans
préudice de la mise a disposition des factures. » ;

6° Aprés|’article 3-2, il estinséré un article 3-3 ainsi rédigé :

«Art. 3-3. —Un dossier de diagnostic technique, fourni par le bailleur,
est annexé au contrat de location lors de sa signature ou de son
renouvellement et comprend :

« 1° Le diagnostic de performance énergétique prévu al’article L. 134-
1 du code de la construction et de |” habitation ;

«2° Le constat de risque d'exposition au plomb prévu aux articles
L. 1334-5 et L. 1334-7 du code de la santé publique ;

« 3° Une copie d'un état mentionnant I’ absence ou, le cas échéant, la
présence de matériaux ou produits de la construction contenant de
I’amiante. Un décret en Conseil d Etat définit les modalités d application
du présent 3°, notamment la liste des matériaux ou produits concernés ;

«4°Un éat de I'installation intérieure d'électricité et de gaz, dont
I’objet est d' évaluer les risques pouvant porter atteinte a la sécurité des
personnes. Un décret en Conseil d Etat définit les modalités d' application
du présent 4°, ainsi que les dates d'entrée en vigueur de |’obligation en
fonction des enjeux liés aux différents types de logements, dans lalimite de
six ans a compter de la publication delaloi n° du  pour I'accés au
logement et un urbanisme rénové.
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« Dans les zones mentionnées aul de I'articleL. 125-5 du code de
I’ environnement, le dossier de diagnostic technique est complété a chaque
changement de locataire par I’ état des risques naturels et technol ogiques.

«Le locataire ne peut se prévaloir a I'encontre du bailleur des
informations contenues dans le diagnostic de performance énergétique, qui
n'aqu’ une valeur informative.

«Le propriétaire bailleur tient le diagnostic de performance
énergétique aladisposition de tout candidat locataire. » ;

7° L'article 4 est ainsi modifié:

a) Aui, aprés le mot ;. « amendes », sont insérés les mots: «ou des
pénalités » ;

abis) Aur, le mot: «quarante» est remplacé par les mots:
«vingtetun»;

ater) Il est gjoutéunt ains rédigé:

«t) Qui impose au locataire, en surplus du paiement du loyer pour
occupation du logement, de souscrire un contrat pour la location
d’ équipements. » ;

b) (Supprimé)
8° L'article5 est ainsi rédigé:

«Art. 5. —I. — Larémunération des personnes mandatées pour se livrer
ou préter leur concours a |’entremise ou a la négociation d' une mise en
location d’un logement, tel que défini aux articles 2 et 25-3, est a la charge
exclusive du bailleur, a I'exception des honoraires liés aux prestations
mentionnées aux deuxiéme et troisiéme alinéas du présent |.

« 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 a un plafond par métre 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 a 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 a un plafond par métre carré
de surface habitable de la chose louée fixé par voie réglementaire et
révisable chague année, dans des conditions définies par décret. Ces
honoraires sont dus & compter de laréalisation de la prestation.

« Les trois premiers alinéas du présent | ainsi que les montants des
plafonds qui y sont définis sont reproduits, a peine de nullité, dans le
contrat de bail lorsgue celui-ci est conclu avec le concours d’ une personne
mandatée et rémunérée a cette fin.

«Il. — Les professionnels qui interviennent, a quelque titre que ce soit,
lors de la conclusion du contrat de bail d’un logement, lors de la location
Ou pour en assurer la gestion locative communiquent a I’ observatoire local
des loyers compétent, tel que défini al’article 16, desinformations relatives
au logement et au contrat de location. Cette communication s effectue
directement ou par I'intermédiaire d' un organisme tiers qui transmet ces
informations a I'association mentionnée au cinquieme ainéa du méme
article 16, selon une méthodologie validée par I'instance scientifique
mentionnée audit article.

« La nature de ces informations et les conditions dans lesquelles elles
sont transmises sont définies par décret.

« Toute personne intéressée peut communiquer a I’ observatoire local
des loyers les informations mentionnées au premier alinéa du présent I1.

« En cas de manquement a I’ obligation mentionnée au méme premier
alinéa d'une personne exercant une activité mentionnée a |’ article 1% de la
loi n°70-9 du 2janvier 1970 réglementant les conditions d'exercice des
activités relatives a certaines opérations portant sur les immeubles et les
fonds de commerce, |’ observatoire local des loyers saisit la commission de
contréle mentionnée al’ article 13-5 delamémeloi. » ;

9° Au deuxiéme ainéa de I'article 6, les mots: « d’habitation » sont
remplacés par les mots : « de résidence », le mot : « premier » est remplacé
par le mot: «deuxieme» et la référence: «au deuxieme ainéa» est
remplacée par les références: « aux 2° a4° »;

10° L’article 7 est ainsi modifié :
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a) Le a est complété par une phrase ainsi rédigée:

« Le paiement partiel du loyer par le locataire réalisé en application
des articles L. 542-2 et L. 831-3 du code de la sécurité sociale ne peut étre
considéré comme un défaut de paiement du locataire ; »

b) Le d est complété par deux phrasesainsi rédigées :

« Les modalités de prise en compte de la vétusté de la chose louée sont
déterminées par décret en Conseil d Etat, aprés avis de la Commission
nationale de concertation. Lorsque les organismes bailleurs mentionnés a
I'article L. 411-2 du code de la construction et de I’ habitation ont conclu
avec les représentants de leurs locataires des accords locaux portant sur les
modalités de prise en compte de la vétusté et établissant des grilles de
vétusté applicables lors de I’ état des lieux, le locataire peut demander a ce
gue les stipulations prévues par lesdits accords soient appliquées ; »

c) Leeestains rédigé:

«€) De permettre |'acces aux lieux loués pour la préparation et
I'exécution de travaux d’amélioration des parties communes ou des parties
privatives du méme immeuble, de travaux nécessaires au maintien en état
ou a I’entretien normal des locaux loués, de travaux d amélioration de la
performance énergétique a réaliser dans ces locaux et de travaux qui
permettent de remplir les obligations mentionnées au premier ainéa de
I’article 6. Les deux derniers alinéas de I'article 1724 du code civil sont
applicables a ces travaux sous réserve du respect de la loi n° 67-561 du
12 juillet 1967 relative a I'amélioration de I’habitat. Avant le début des
travaux, le locataire est informé par le bailleur de leur nature et des
modalités de leur exécution par une notification de travaux qui lui est
remise en main propre ou par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception. Aucuns travaux ne peuvent étre réalisés les samedis, dimanches
et jours fériés sans |'accord exprés du locataire. Si les travaux entrepris
dans un local d'habitation occupé, ou leurs conditions de réalisation,
présentent un caractére abusif ou vexatoire ou ne respectent pas les
conditions définies dans la natification de préavis de travaux ou s leur
exécution a pour effet de rendre I'utilisation du local impossible ou
dangereuse, le juge peut prescrire, sur demande du locataire, I'interdiction
ou I'interruption des travaux entrepris; »

d) Legestains rédigé:
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« @) De s assurer contre les risgues dont il doit répondre en sa qualité
de locataire et d’ en justifier lors de la remise des clés puis, chaque année, a
la demande du bailleur. La justification de cette assurance résulte de la
remise au bailleur d’ une attestation de I" assureur ou de son représentant.

« Toute clause prévoyant la résiliation de plein droit du contrat de
location pour défaut d’assurance du locataire ne produit effet qu'un mois
aprés un commandement demeuré infructueux. Ce commandement
reproduit, a peine de nullité, les dispositions du présent alinéa.

« A défaut de la remise de I’ attestation o assurance et aprés un déai
d’un mois a compter d’'une mise en demeure non suivie d’effet, le bailleur
peut souscrire une assurance pour compte du locataire, récupérable aupres
de celui-ci.

« Cette mise en demeure doit informer le locataire de la volonté du
bailleur de souscrire une assurance pour compte du locataire et vaut
renoncement a la mise en ceuvre de la clause prévoyant, le cas échéant, la
résiliation de plein droit du contrat de location pour défaut d’ assurance du
locataire.

« Cette assurance constitue une assurance pour compte au sens de
I'article L. 112-1 du code des assurances. Elle est limitée a la couverture de
la responsahilité locative mentionnée au premier alinéa du présentg. Le
montant total de la prime d’assurance annuelle, éventuellement majoré
dans la limite d’'un montant fixé par décret en Conseil d Etat, est
récupérable par le bailleur par douzieme a chague paiement du loyer. Il est
inscrit sur I'avis d’ échéance et porté sur la quittance remise au locataire.

« Une copie du contrat d'assurance est transmise au locataire lors de la
souscription et a chaque renouvellement du contrat.

« Lorsgue le locataire remet au bailleur une attestation d’ assurance ou
en cas de départ du locataire avant le terme du contrat d’assurance, le
bailleur résilie le contrat souscrit pour le compte du locataire dans le délai
le plus bref permis par lalégislation en vigueur. La prime ou la fraction de
prime exigible dans ce délai au titre de la garantie souscrite par le bailleur
demeure récupérable auprés du locataire. » ;

11° Aprés|’article 7, il est inséré un article 7-1 ainsi rédigé :
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«Art. 7-1. — Toutes actions dérivant d’ un contrat de bail sont prescrites
par trois ans a compter du jour ou le titulaire d’ un droit a connu ou aurait
dd connaitre les faits lui permettant d’ exercer ce droit.

« Toutefois, I'action en révision du loyer par le bailleur est prescrite un
an aprés la date convenue par les parties dans le contrat de bail pour réviser
ledit loyer. » ;

12° Le premier ainéa de |'article 8 est complété par une phrase ainsi
rédigée:

«Le locataire transmet au sous-locataire |'autorisation écrite du
bailleur et la copie du bail en cours. » ;

13° Apres|’article 8, il estinséré un article 8-1 ainsi rédigé :

«Art. 8-1.—I.—La colocation est définie comme la location d'un
méme logement par plusieurs locataires, constituant leur résidence
principale, et formalisée par la conclusion d'un contrat unique ou de
plusieurs contrats entre les locataires et |e bailleur.

« | bis. —Lorsque la colocation est formalisée par la conclusion de
plusieurs contrats entre les locataires et le bailleur, elle constitue une
division du logement tenue au respect des articlesL. 111-6-1 et L. 111-6-1-
1 du code de la construction et de |” habitation.

« Chague contrat de bail formalisant une colocation respecte le présent
titre1® ou, sil concerne un logement loué meublé, le titrel® bis de la
présente loi.

«Le montant de la somme des loyers percus de |'ensemble des
colocataires ne peut étre supérieur au montant du loyer applicable au
logement en application des articles 17 ou 25-9. Les articles 17-1 et 17-2
sont applicables.

«Les normes de peuplement prises en application du2°dul de
I'article L. 831-3 du code de la sécurité sociale s'imposent aux logements
loués en colocation.

«Un décret en Conseil d'Etat adapte aux logements loués en
colocation les caractéristiques applicables aux conditions de décence.
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«Il.—Le contrat de bail d’une colocation respecte un contrat type
défini par décret en Conseil d Etat, pris aprés avis de la Commission
national e de concertation.

«Ill.—Les parties au contrat de bail d’une colocation peuvent
convenir dans le bail de la souscription par le bailleur d’ une assurance pour
compte récupérable aupres des colocataires dans les conditions prévues
aug de l'article7. Les colocataires peuvent provoquer la résiliation de
I"assurance pour compte récupérable dans les conditions fixées au méme
article.

«lV.—Les charges locatives accessoires au loyer principal dun
contrat de bail d’une colocation sont récupérées par le bailleur au choix des
parties comme prévu par ce contrat :

« 1° Soit dans les conditions prévues a I’ article 23, lorsgu’il s agit de
provisions pour charges;

« 2° Soit sous laforme d’un forfait versé simultanément au loyer, dont
le montant et la périodicité de versement sont définis dans le contrat et qui
ne peut donner lieu a complément ou a régularisation ultérieure. Le
montant du forfait de charges est fixé en fonction des montants exigibles
par le bailleur en application de I’ article 23 et peut étre révisé chagque année
aux mémes conditions que le loyer principal. Ce montant ne doit pas étre
manifestement disproportionné au regard des charges dont le locataire ou,

le cas échéant, |e précédent locataire se serait acquitté.

«V.—La solidarité d'un des colocataires et celle de la personne qui
sest portée caution pour lui prennent fin a la date d'effet du congé
réguliérement délivré et lorsqu’un nouveau colocataire figure au bail. A
défaut, la solidarité du colocataire sortant ' éteint au plus tard &’ expiration
d’'un délai de six mois apres la date d' effet du congé.

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

II.—Lamémeloi est ains modifiée:

1° Lek del’article 4 est ainsi modifié:
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a) Apréslemot : « lieux », sont inséréslesmots : « de sortie » ;

b) A lafin, laréférence : « 3 » est remplacée par laréférence: « 3-2 » ;
2° et 3° (Supprimés)

4° Lel° del’article 43 est ainsi rédigé:

«1°Les1® et 2° et le dernier alinéa de I’ article 3-3 sont applicables a
compter du 1¥ janvier 2015 ; »

5° et 6° (Supprimeés)

Il bis. — Aprés I'article 10 de la loi n° 75-1351 du 31 décembre 1975
relative a la protection des occupants de locaux d’habitation, il est inséré
un article 10-1 A ainsi rédigé:

«Art. 10-1 A—Quiconque exécute ou fait exécuter les travaux
mentionnés aux deux premiers alinéas de I'article 2 de laloi n° 67-561 du
12 juillet 1967 relative al’amélioration de I’ habitat ou au e de I’ article 7 de
laloi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et
portant modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 sans avoir
fait la notification, prévue auxdits articles, ou sans respecter les conditions
d’exécution figurant dans la notification ou encore malgré une décision
d'interdiction ou d'interruption des travaux prononcée par le juge du
tribunal d’instance, statuant par ordonnance de référé, encourt les sanctions
prévuesal’article L. 480-4 du code de I’ urbanisme.

«Le tribunal peut, en outre, ordonner la remise en état des lieux aux
frais du condamné.

« Les premier, troisieme et quatriéme alinéas de I'article L. 480-1, les
articles L. 480-2, L.480-3, L.480-7, L.480-8 et L.480-9 du code de
I" urbanisme sont applicables aux infractions mentionnées au premier alinéa
du présent article. »

Il ter. — Au premier alinéa de I'article 59 bis de la loi n° 48-1360 du
1% septembre 1948 portant modification et codification de la |égislation
relative aux rapports des bailleurs et locataires ou occupants de locaux
d'habitation ou a usage professionnel et instituant des allocations de
logement, les mots : « sera puni d’un emprisonnement de deux ans et d'une
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amende de 4500euros» sont remplacés par les mots: «encourt les
sanctions prévues al’ article L. 480-4 du code de I’ urbanisme ».

[1l.—Au premier adinéa dull de I'aticle L.1255 du code de
I'environnement, la référence: «3-1» est remplacée par la référence:
«3-3».

IV.—Au deuxiéme ainéa de I'article 1724 du code civil, le mot :
« quarante » est remplacé par lesmots : « vingt et un ».

Article 1 bisA

Le Gouvernement remet au Parlement, dans les six mois suivant la
promulgation de la présente loi, un rapport sur I’ opportunité de réviser le
décret n° 2002-120 du 30janvier 2002 relatif aux caractéristiques du
logement décent pris pour I'application de I'article 187 de la loi n° 2000-
1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement
urbains, notamment sur la possibilité d' une évolution de la définition du
seuil minimal de surface habitable en deca duquel un logement est
considéré comme indécent et d'une intégration de la performance
énergétique parmi les caractéristiques du logement décent.

Article 1% bisB

I.—Le quatrieme alinéa de I'article 2 de la loi n°2010-238 du
9 mars 2010 visant & rendre obligatoire I'installation de détecteurs de
fumée danstous les lieux d’ habitation est ainsi modifié:

1° Lapremiére phrase est ainsi modifiée :

a) Au début, les mots : « L' occupant d’'un logement, qu’il soit locataire
ou propriétaire, » sont remplacés par les mots: «Le propriétaire d'un
logement » ;

b) Sont gjoutés les mots: «et S'assure, si le logement est mis en
location, de son bon fonctionnement lors de I’ établissement de I’ état des
lieux mentionné & |’ article 3-2 de laloi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant
aaméliorer les rapports locatifs et portant modification de laloi n° 86-1290
du 23 décembre 1986 » ;

2° Laseconde phrase est ainsi modifiée :
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a) Au début, le mot : « Il » est remplacé par les mots: « L’occupant
d’un logement, qu'’il soit locataire ou propriétaire, » ;

b) Sont gjoutés les mots : « et assure son renouvellement, si nécessaire,
tant qu’il occupe le logement » ;

3° (Supprimé)

| bis. — Au second ainéa de I'article 3 de laméme loi, les mots: « que
I'assuré s'est conformé» sont remplacés par les mots: «qu'il est
satisfait ».

Il.—Pour les logements occupés par un locataire au moment de
I’entrée en vigueur de I'article 1% de la loi n° 2010-238 du 9 mars 2010
visant a rendre obligatoire I'installation de détecteurs de fumée dans tous
les lieux d habitation, I’obligation d’installation faite au propriétaire est
satisfaite par la fourniture d’un détecteur a son locataire ou, S'il le souhaite,
par e remboursement au locataire de I’ achat du détecteur.

Article 1¥ bis

La section 1 du chapitre Il du titre VIII du livre 11l du code civil est
ainsi modifiée :

1° L'article 1751 est ainsi modifié:

a) Apres la premiére occurrence du mot : « époux », la fin du premier
alinéa est ainsi rédigée: «, quel que soit leur régime matrimonial et
nonobstant toute convention contraire et méme si le bail a éé conclu avant
le mariage, ou de deux partenaires liés par un pacte civil de solidarité, dés
lors que les partenaires en font la demande conjointement, est réputé
appartenir al’un et al’autre des époux ou partenaires liés par un pacte civil
de solidarité. » ;

b) Au dernier alinéa, les mots: «, le conjoint » sont remplacés par les
mots: «ou d'un des partenaires liés par un pacte civil de solidarité, le
conjoint ou le partenaire lié par un pacte civil de solidarité » ;

2° |l est gjouté un article 1751-1 ainsi rédigeé :

«Art. 1751-1. — En cas de dissolution du pacte civil de solidarité, I'un
des partenaires peut saisir le juge compétent en matiere de bail aux fins de
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se voir attribuer le droit au bail du local, sans caractére professionnel ou
commercial, qui sert effectivement a |’ habitation des deux partenaires, sous
réserve des créances ou droits a indemnité au profit de I’ autre partenaire.
Le bailleur est appelé a I'instance. Le juge apprécie la demande en
considération des intéréts sociaux et familiaux des parties. »

Article2

I.—Le chapitrell du titrel® de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989
précitée est ainsi modifié:

1° A la premiére phrase du premier alinéa de I'article 11-1, le mot :
«dix » est remplacé par le mot : «cing »;

1° bisA Aprésl'article 11-1, il est inséré un article 11-2 ainsi rédigé :

«Art. 11-2. —Lorsgu'un immeuble indivis ayant cing locaux
d’ habitation ou plus est mis en copropriété, les baux en cours sont prorogés
de plein droit d’'une durée de trois ans de plus que leur durée contractuelle
ou légale antérieure, dés lors que I'immeuble est situé dans une des zones
mentionnées au | del’article 17. » ;

1°bisA l'article12, la référence: «au deuxiéme ainéa du
paragraphe | de » est remplacée par le mot : «a»;

2° (Supprimé)

3° Au troisiéme alinéa de I'article 14-1, les mots: « comme il est dit
aux premier et deuxieme alinéas de I'article21 de la loi n° 91-650
du 9juillet 1991 portant réforme des procédures civiles d exécution pour
constater » sont remplacés par les mots : «, dans les conditions prévues aux
articles L. 142-1 et L. 142-2 du code des procédures civiles d' exécution, a
la constatation de » ;

4° ' article 15 est ainsi modifié :

a) Lepremier alinéadu | est ainsi modifié:
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—a la seconde phrase, aprés la deuxiéme occurrence du mot:
«reprise », sont insérés les mots: «ains que la nature du lien existant
entre le bailleur et le bénéficiaire delareprise » ;

— sont gjoutées trois phrases ainsi rédigées :

« Lorsqu’'il donne congé a son locataire pour reprendre le logement, le
bailleur justifie du caractére réel et sérieux de sa décision de reprise. Le
délai de préavis applicable au congé est de six mois lorsqu’il émane du
bailleur. En cas d’acquisition d’ un bien occupé, tout congé pour vente n’est
autorisé qu’a compter du terme du premier renouvellement du bail en cours
et tout congé pour reprise N'est autorisé qu’a compter du terme du bail en
cours ou, S le terme du bail intervient moins de deux ans aprés
I’ acquisition, aprés un délai de deux ans. » ;

b) Aprésle premier dinéadu |, sont insérés sept alinéas ains rédigés :

« En cas de contestation, le juge peut, méme d' office, vérifier laréalité
du motif du congé et le respect des obligations prévues au présent article. |1
peut notamment déclarer non valide le congé si la non-reconduction du bail
N’ apparait pas justifiée par des é éments sérieux et |égitimes.

« Toutefois, la possibilité pour un bailleur de donner congé a un
locataire et ladurée du bail sont suspendues a compter :

«a) De la réception de I’ avis de tenue de la réunion de la commission
départementale compétente en matiere d environnement, de risques
sanitaires et technologiques, notifié par le représentant de I’ Etat dans le
département dans les conditions prévues aux articlesL. 1331-26 et L. 1331-
27 du code de la santé publique ;

«b) De I'engagement par le maire de la procédure contradictoire
prévue a I'article L. 511-2 du code de la construction et de I’ habitation,
relative aux batiments menagant ruine.

« Cette suspension est levée a I'expiration d'un délai maximal de six
mois a compter de la réception du courrier de I’autorité administrative
compétente engageant |’ une des procédures mentionnées aux a et b, faute
de notification d'un des arrétés prévus a leur issue ou de leur abandon.

«Lorsque I'autorité administrative compétente a notifié les arrétés
prévus respectivement aux articles L. 1331-25 et L. 1331-28 du code de la
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santé publique ou a I'articleL. 511-2 du code de la construction et de
I" habitation, il est fait application desarticles L. 521-1 et L. 521-2 du méme
code.

«Une notice d'information relative aux obligations du bailleur et aux
voies de recours et d’ indemnisation du locataire est jointe au congé délivré
par le bailleur en raison de sa décision de reprendre ou de vendre le
logement. Un arrété du ministre chargé du logement, pris aprés avis de la
Commission nationale de concertation, détermine le contenu de cette
notice. » ;

c) Le deuxiéme alinéa du méme | est remplacé par neuf alinéas ains
rédigés:

« Lorsqu’'il émane du locataire, le délai de préavis applicable au congé
est de trois mois.

« Ledéai de préavis est toutefois d'un mois::

«1° A Sur les territoires mentionnés au premier ainéa dul de
I'article 17 ;

«1° En cas d'obtention d’'un premier emploi, de mutation, de perte
d’ emploi ou de nouvel emploi consécutif a une perte d’ emploi ;

« 1° bis Pour le locataire dont I’ état de santé, constaté par un certificat
médical, justifie un changement de domicile ;

«2° Pour les bénéficiaires du revenu de solidarité active ou de
I'allocation adulte handicapé ;

«3° Pour le locataire qui sest vu attribuer un logement défini a
I'article L. 351-2 du code de la construction et de I habitation.

«Le locataire souhaitant bénéficier des délais réduits de préavis
mentionnés aux 1° A a 3° précise le motif invoqué et le justifie au moment
de’envoi de lalettre de congé. A défaut, le délai de préavis applicable ace
congé est de trois mois.

«Le congé doit ére notifié par lettre recommandée avec demande
d'avis de réception, signifié par acte d'huissier ou remis en main propre
contre récépissé ou émargement. Ce délai court a compter du jour de la
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réception de la lettre recommandée, de la signification de I’ acte d' huissier
ou de laremise en main propre. » ;

c bis) Au septiéme alinéadu I, le mot : « quatriéme » est remplacé par
le mot : « troisieme » ;

d) Le premier alinéadu Il est ainsi modifié:

—les mots : « plus de soixante-dix ans et dont les ressources annuelles
sont inférieures & une fois et demie le montant annuel du salaire minimum
de croissance » sont remplacés par les mots : « plus de soixante-cing ans et
dont les ressources annuelles sont inférieures a un plafond de ressources en
vigueur pour |'attribution des logements locatifs conventionnés fixé par
arrété du ministre chargé du logement » ;

— est gjoutée une phrase ainsi rédigée :

« Le présent alinéa est applicable lorsque le locataire a a sa charge une
personne vivant habituellement dans le logement et remplissant lesdites
conditions. » ;

€) Au deuxiéme alinéa du méme Il1, les mots : « soixante ans ou si ses
ressources annuelles sont inférieures a une fois et demie le montant annuel
du salaire minimum de croissance» sont remplacés par les mots:
« Soixante-cing ans ou S ses ressources annuelles sont inférieures au
plafond de ressources mentionné au premier alinéa » ;

f) Au dernier ainéa du mémelll, aprés le mot: «locataire», sont
insérés les mots : « ou de la personne a sacharge » ;

0) Il est goutéun |V ainsi rédigé:

«lV.—Le fait pour un bailleur de déivrer un congé justifié
frauduleusement par sa décision de reprendre ou de vendre le logement est
puni d' une amende pénale dont le montant ne peut étre supérieur a 6 000 €
pour une personne physique et a 30 000 € pour une personne morale.

«Le montant de I'amende est proportionné a la gravité des faits
constatés. Le locataire est recevable dans sa constitution de partie civile et
la demande de réparation de son préudice.

Il.—La loi n°75-1351 du 31 décembre 1975 relative a la protection
des occupants de locaLix a usage d’ habitation est ainsi modifiée :
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1° L’article 10 est ainsi modifié :
a) Lel est complété par deux alinéas ains rédigés:

« En cas d'absence d’ acceptation par un des locataires ou occupants de
bonne foi des offres de vente mentionnées aux premier et troisiéme alinéas,
le bailleur communique sans délai au maire de la commune sur le territoire
de laguelle est situé I'immeuble le prix et les conditions de la vente de
I’ensemble des locaux pour lesquels il N'y a pas eu acceptation de ces
offres de vente. A défaut, toute vente & un autre acquéreur est réputée nulle.

« La commune dispose aors, pour assurer le maintien dans les lieux
des locataires, d'un délai de deux mois a compter de cette notification pour
décider d’acquérir le ou les logements au prix déclaré ou proposer de les
acquérir & un prix inférieur. A défaut d’accord amiable, le prix
d’'acquisition est fixé par la juridiction compétente en matiére
d’ expropriation; ce prix est exclusif de toute indemnité accessoire,
notamment de I’indemnité de réemploi. Le prix est fixé, payé ou, le cas
échéant, consigné selon les régles applicables en matiére d’ expropriation.
En cas d'acquisition, la commune régle le prix au plus tard six mois aprés
sa décision d’acquérir le bien au prix demandé, |a décision définitive de la
juridiction ou la date de I’ acte ou du jugement d’ adjudication. En |’ absence
de paiement ou, S'il y a obstacle au paiement, de consignation de la somme
due a I'expiration du déla de six mois prévu au présent ainéa, le
propriétaire reprend lalibre disposition de son bien. » ;

b) Lelll est complété par une phrase ainsi rédigée :

« 1l ne s'applique ni aux ventes d’un ou de plusieurs locaux a usage
d’habitation ou a usage mixte d'habitation et professionnel d’'un méme
immeuble a un organisme mentionné a I'articleL. 411-2 du code de la
construction et de I’habitation, ni, pour les logements faisant I’objet de
conventions conclues en application de I'article L. 351-2 du méme code,
aux ventes d'un ou de plusieurs locaux a usage d'habitation ou a usage
mixte d’habitation et professionnel d'un méme immeuble a une société
d’ économie mixte mentionnée & I'articleL. 481-1 dudit code ou & un
organisme hénéficiant de I'agrément prévu a I'article L. 365-1 du méme
code. »;

2° L’article 10-1 est ainsi modifié:



—22—

a) Au premier alinéa du A dul et au deuxiéme ainéa dull, le mot:
«dix » est remplacé par le mot : « cing » ;

b) (Supprimé)

Article3

I.—Le chapitrelll du titrel® de la loi n°89-462 du 6juillet 1989
précitée est ainsi modifié:

1° L’article 16 est ainsi rédigé:

« Art. 16. — Des observatoires locaux des loyers peuvent étre créés a
I"initiative des collectivités territoriales, des établissements publics de
coopération intercommunale a fiscalité propre compétents en matiere
d’habitat ou de |’ Etat. Ces observatoires ont notamment pour mission de
recueillir les données relatives aux loyers sur une zone géographique
déterminée et de mettre a la disposition du public des résultats statistiques
représentatifs sur ces données.

« Le parc de référence pour |’observation et |I’analyse des loyers est
congtitué de I'ensemble des locaux a usage d’ habitation ou a usage mixte
professionnel et d habitation, a I’exception de ceux appartenant aux
organismes d’ habitations a loyer modéré et aux sociétés d’ économie mixte
de construction et de gestion des logements sociaux, ainsi que de ceux
appartenant aux organismes bénéficiant de I’agrément relatif a la maitrise
d’'ouvrage prévu a l'articleL. 365-2 du code de la construction et de
I" habitation.

« Les observatoires locaux des loyers mentionnés au premier alinéa
sont agréés par le ministre chargé du logement, dans des conditions fixées
par décret, apres avis du comité régional de |’ habitat et de I’ hébergement
ou du conseil départemental de I’ habitat et de I’ hébergement mentionnés a
I"articleL. 364-1 du code de la construction et de I'habitation et sous
condition du respect des prescriptions méthodologiques émises par une
instance scientifique indépendante chargée de conseiller e ministre chargé
du logement, dans des conditions définies par décret. L'agrément n’est
accordé qu'aux observatoires dont les statuts assurent la représentation
équilibrée des bailleurs, des locataires et des gestionnaires au sein de leurs
organes dirigeants ainsi que la présence de personnalités qualifiées au sein
de ces organes. L’'Etat et les établissements publics de coopération
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intercommunale dotés d’un programme local de I’ habitat exécutoire sont
représentés au sein des organes dirigeants des observatoires. Toutefais,
peuvent étre agréés, a titre transitoire et jusqu’au 31 décembre 2015, les
observatoires locaux des loyers dont les statuts ne sont pas conformes aux
dispositions du présent article. Les observatoires locaux des loyers sont
intégrés dans le dispositif d'observation de [|'habitat défini a
I'article L. 302-1 du méme code.

«Les observatoires locaux des loyers peuvent prendre la forme
d’ association ou de groupement d'intérét public.

« |Is transmettent I’ ensemble de leurs données a |’ association nationale
mentionnée au troisieme alinéa de I’article L. 366-1 dudit code. Un décret
fixe les conditions dans lesguelles ces données sont transmises et peuvent
étre communiguées a destiers.

«L’organisme mentionné & I'article L. 223-1 du code de la sécurité
sociale transmet al’ association nationale mentionnée au troisieme alinéa de
I"article L. 366-1 du code de la construction et de |’ habitation |es données
dont il dispose relatives aux loyers et aux caractéristiques des logements
dont les occupants bénéficient de I'allocation mentionnée aux articles
L.542-1 et L.831-1 du code de la sécurité sociale, ainsi que le nom et
I'adresse des propriétaires de ces logements. Un décret en Conseil d Etat
fixe la nature de ces données et leurs conditions de transmission et
d'utilisation. » ;

2° Larticle 17 est ainsi rédigé :

«Art. 17.—1.—Les zones d'urbanisation continue de plus de
50 000 habitants ou il existe un déséquilibre marqué entre I'offre et la
demande de logements, entrainant des difficultés sérieuses d'accés au
logement sur I’ensemble du parc résidentiel existant, qui se caractérisent
notamment par le niveau élevé des loyers, le niveau élevé des prix
d’acquisition des logements anciens ou le nombre élevé de demandes de
logement par rapport au nombre d’emménagements annuels dans le parc
locatif social, sont dotées d'un observatoire local des loyers prévu a
I'article 16 de la présente loi. Un décret fixe la liste des communes
comprises dans ces zones.

« Dans ces zones, le représentant de I’Etat dans le département fixe
chaque année, par arrété, un loyer de référence, un loyer de référence
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majoré et un loyer de référence minoré, exprimés par un prix au métre carré
de surface habitable, par catégorie de logement et par secteur géographique.

«Les catégories de logement et les secteurs géographiques sont
déterminés en fonction de la structuration du marché locatif constatée par
I’ observatoire local des loyers.

« Chague loyer de référence est égal au loyer médian calculé a partir
des niveaux de loyers constatés par |’ observatoire local des loyers selon les
catégories de logement et les secteurs géographiques.

« Chague loyer de référence majoré et chaque loyer de référence
minoré sont fixés, respectivement par majoration et par minoration du loyer
de référence en fonction de la dispersion des niveaux de loyers observés
par I’ observatoire local des loyers.

«Les compétences attribuées au représentant de | Etat dans le
departement par le présent article sont exercées, dans la région d'lle-de-
France, par le représentant de I’ Etat dans la région.

« Leloyer de référence majoré ne peut étre fixé a un montant supérieur
de 20 % au loyer de référence.

« Leloyer de référence minoré ne peut étre fixé a un montant supérieur
au loyer de référence diminué de 30 %.

«ll.—A.—Dans les zones ou s applique I'arrété mentionné au |, le
loyer de base des logements mis en location est fixé librement entre les
parties lors de la conclusion du contrat de bail, dans la limite du loyer de
référence mgjoré. Une action en diminution de loyer peut étre engagée si le
loyer de base prévu dans le contrat de bail est supérieur au loyer de
référence majoré en vigueur aladate de signature dudit contrat.

«B.—Un complément de loyer exceptionnel peut étre appliqué au
loyer de base tel que fixé auA pour des logements présentant des
caractéristiques de localisation ou de confort exceptionnelles par leur
nature et leur ampleur par comparaison avec les logements de la méme
catégorie situés dans le méme secteur géographique. Les modalités
d’ application du présent alinéa sont précisées par décret en Conseil d’ Etat.
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«Le montant du complément de loyer exceptionnel et les
caractéristiques du logement le justifiant sont mentionnés au contrat de
bail.

« Lorsqu’ un complément de loyer exceptionnel est appliqué, le loyer
s entend comme la somme du loyer de base et de ce complément.

«Un complément de loyer exceptionnel ne peut étre appliqué a un
loyer de base inférieur au loyer de référence majoré.

«Le locataire qui souhaite contester le complément de loyer
exceptionnel dispose d’un délai de trois mois a compter de la signature du
bail pour saisir la commission départementale de conciliation prévue a
I’article 20 de la présente |oi.

« En cas de contestation, il appartient au bailleur de démontrer que le
logement présente des caractéristiques de localisation ou de confort
exceptionnelles par leur nature et leur ampleur par comparaison avec les
logements de la méme catégorie situés dans e méme secteur géographique.

«En cas de conciliation, le montant du loyer, tenant compte de
I'éventuel complément de loyer exceptionnel, est celui fixé par le document
de conciliation délivré par la commission départementale de conciliation.

« En I"absence de conciliation, le locataire dispose d'un délai de trois
mois a compter de la réception de I'avis de la commission départementale
de conciliation pour saisir le juge d'une demande en annulation ou en
diminution du complément de loyer exceptionnel. La fin de non-recevoir
tirée de |’ absence de saisine préalable de la commission départementale de
conciliation peut étre soulevée d' office par le juge.

« Dans les deux cas, le loyer résultant du document de conciliation ou
de ladécision dejustice s applique & compter de la prise d’ effet du bail.

«1ll. —En dehors des territoires mentionnés au |, la fixation du loyer
des logements mis en location est libre.

«1V. —Un décret en Conseil d’ Etat fixe les modalités d’ application du
présent article. » ;

3° Aprés 'article17, sont insérés des articles17-1 et17-2 ains
rédigés:
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«Art. 17-1. — 1. — Lorsgue le contrat prévoit la révision du loyer, celle-
ci intervient chague année a la date convenue entre les parties ou, a défaut,
au terme de chague année du contrat.

« Lavariation qui en résulte ne peut excéder, a la hausse, la variation
d’'un indice de référence des loyers publié par I'Institut national de la
statistique et des études économiques chaque trimestre et qui correspond a
la moyenne, sur les douze derniers mois, de I'évolution des prix a la
consommation hors tabac et hors loyers. A défaut de clause contractuelle
fixant la date de référence, cette date est celle du dernier indice publié ala
date de signature du contrat de location.

« A défaut de manifester sa volonté d’ appliquer la révision du loyer
dans un délai d'un an suivant sa date de prise d’ effet, le bailleur est réputé
avoir renoncé au bénéfice de cette clause pour I’ année écoul ée.

«Si le bailleur manifeste sa volonté de réviser le loyer dans le délai
d’un an, cette révision de loyer prend effet a compter de sa demande.

«1l. = Lorsgue les parties sont convenues, par une clause expresse, de
travaux d’amélioration du logement que le bailleur fera exécuter, le contrat
de location ou un avenant a ce contrat peut fixer la majoration du loyer
consécutive a la réalisation de ces travaux. Cette majoration ne peut faire
I’ objet d’ une action en diminution de loyer.

«Art. 17-2. —I. — Lors du renouvellement du contrat, et dans les zones
ou sapplique I'arrété mentionné aul de I'article17, une action en
diminution de loyer peut étre engagée si le montant du loyer fixé au contrat
de bail, hors montant du complément de loyer exceptionnel |e cas échéant,
est supérieur au loyer de référence majoré.

« Dans ces mémes zones, lors du renouvellement du contrat, une
action en réévaluation de loyer peut étre engagée des lors que le loyer est
inférieur au loyer de référence minoré.

«Dans ces deux cas, I'une ou I'autre des parties peut proposer un
nouveau loyer a son cocontractant, au moins six mois avant le terme du
contrat pour le bailleur et au moins cing mois avant le terme du contrat
pour le locataire, dans les conditions de forme prévues a I'article 15. Le
montant du loyer de référence majoré ou minoré pris en compte correspond
acelui qui est en vigueur a la date de la proposition émise par I'une des
parties.
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« Le nouveau loyer proposé dans le cadre d’ une action en réévaluation
de loyer est inférieur ou égal au loyer de référence minoré. Le locataire
peut, par référence aux loyers habituellement constatés dans le voisinage
pour des logements comparables, contester I'action en réévauation de
loyer selon la procédure prévue au présent article.

«Les loyers servant de références doivent étre représentatifs de
I"ensemble des loyers habituellement constatés dans |e voisinage pour des
logements comparables, situés soit dans le méme groupe d’immeubles, soit
dans tout autre groupe dimmeubles comportant des caractéristiques
similaires et situés dans la méme zone géographique. Un décret en Consell
d' Etat définit les éléments constitutifs de ces références.

« Le nombre minimal de références a fournir est de trois. Toutefois, il
est de six dans les communes, dont la liste est fixée par décret, faisant
partie d’ une agglomération de plus d’ un million d’ habitants.

«Lorsque le bailleur fait application du présent |, il ne peut donner
congé au locataire pour la méme échéance du contrat.

«La notification d'une proposition d'un nouveau loyer reproduit
intégralement, a peine de nullité, les dispositions du présent | et mentionne
le montant du loyer ainsi que le loyer de référence majoré ou le loyer de
référence minoré ayant servi ale déterminer.

« En cas de désaccord ou a défaut de réponse du cocontractant saisi
guatre mois avant le terme du contrat, I'une ou I'autre des parties peut
saisir la commission départementale de conciliation mentionnée a
I’article 20.

« A défaut d’accord constaté par la commission départementale de
conciliation, le juge peut étre saisi, avant le terme du contrat. A défaut de
saisine du juge, le contrat est reconduit de plein droit aux conditions
antérieures du loyer, éventuellement révisé en application de I’ article 17-1.
Le contrat dont le loyer est fixé judiciairement est réputé renouvelé pour la
durée définie al’ article 10, a compter de la date d’ expiration du contrat. La
décision du juge est exécutoire par provision.

« Lorsque les parties s'accordent sur une hausse du loyer ou lorsque
cette hausse est fixée judiciairement, celle-ci s applique par tiers ou par
sixiéme selon la durée du contrat.
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« Toutefois, cette hausse s applique par sixiéme annuel au contrat
renouvelé, puis lors du renouvellement ultérieur, dés lors qu'ele est
supérieure 210 % si le premier renouvellement avait une durée inférieure a
six ans.

« Larévision éventuelle résultant de I'article 17-1 s applique a chague
valeur ainsi définie.

«1l.—Dans les zones ou ne s applique pas |'arrété mentionné au | de
I'article 17, lors du renouvellement du contrat, le loyer ne donne lieu a
réévaluation que s'il est manifestement sous-évalué.

« Dans ce cas, le bailleur peut proposer au locataire, au moins six mois
avant le terme du contrat et dans les conditions de forme prévues a
I'article 15, un nouveau loyer fixé par référence aux loyers habituellement
constatés dans le voisinage pour des logements comparables dans les
conditions définies aux cinquiéme et sixieme alinéas du | du présent article.

« Lorsque le bailleur fait application des dispositions du présent I1, il
ne peut donner congé au locataire pour la méme échéance du contrat.

«La notification reproduit intégraement, a peine de nullité, les
dispositions du présent Il et mentionne le montant du loyer ainsi que laliste
des références ayant servi ale déterminer.

« En cas de désaccord ou a défaut de réponse du locataire quatre mois
avant le terme du contrat, I’une ou I’ autre des parties saisit la commission
départementale de conciliation.

« A défaut d’ accord constaté par la commission, le juge est saisi avant
le terme du contrat. A défaut de saisine, le contrat est reconduit de plein
droit aux conditions antérieures du loyer, éventuellement révisé. Le contrat
dont le loyer est fixé judiciairement est réputé renouvelé pour la durée
définie a I'article 10 a compter de la date d'expiration du contrat. La
décision du juge est exécutoire par provision.

«La hausse convenue entre les parties ou fixée judiciairement
s applique par tiers ou par sixiéme selon la durée du contrat.

« Toutefois, cette hausse s applique par sixiéme annuel au contrat
renouvelé, puis lors du renouvellement ultérieur, des lors qu'elle est



)

®

@ ® ©®

® ®

—_29_

supérieure 210 % si le premier renouvellement avait une durée inférieure a
six ans.

« Larévision éventuelle résultant de I’ article 17-1 s applique a chague
valeur ainsi définie. » ;

4° L’ article 18 est ainsi modifié:

a) Le début du premier ainéa est ainsi rédigé: « Pour chacune des
zones d'urbanisation continue de plus de 50 000 habitants ou il existe un
déséquilibre marqué entre I’ offre et la demande de logements, entrainant
des difficultés sérieuses d’accés au logement sur |'ensemble du parc
résidentiel existant qui se caractérisent notamment par le niveau éevé des
loyers, le niveau élevé des prix d’acquisition des logements anciens ou le
nombre élevé de demandes de logement par rapport au nombre
d’emménagements annuels dans le parc locatif social, un décret... (le reste
sans changement). » ;

a bis) Au méme alinéa, les mots : « peut fixer » sont remplacés par les
mots : « fixe annuellement » ;

b) Au méme alinéa, les mots: «définis aub de I'article 17 » et les
mots : « définis au ¢ du méme article » sont supprimés;

b bis) Au second alinéa, les mots : « précise sa durée de validité qui ne
peut excéder un an et » sont supprimés ;

c) Il est gjouté un alinéaains rédigé :

« En cas de litige entre les parties résultant de |'application de ce
décret, la commission départementale de conciliation est compétente et sa
saisine constitue un préalable obligatoire a la saisine du juge par I’une ou
I’ autre des parties. » ;

5° L'article 19 est abrogé ;
6° L'article 20 est ainsi rédigé :

« Art. 20. -l est créé, auprés du représentant de I’ Etat dans chaque
département, une commission départementale de conciliation composée de
représentants d’ organisations de bailleurs et d’organisations de locataires,
en nombre égal. La commission rend un avis dans le délai de deux mois a
compter de sa saisine et s efforce de concilier les parties.
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« La compétence de la commission porte sur :

«1° Les litiges résultant de I’application des articles 17, 17-1, 17-2
et 18 de la présente loi et des articles30 et 31 de la loi n° 86-1290 du
23 décembre 1986 tendant & favoriser I'investissement locatif, I’ accession a
la propriété de logements sociaux et |e développement de I’ offre fonciére ;

« 2° Les litiges relatifs aux caractéristiques du logement mentionnées
aux deux premiers alinéasdel’article 6 de laprésenteloi ;

«3° Les litiges relatifs a I'état des lieux, au dépbt de garantie, aux
charges locatives et aux réparations ;

«4° Les litiges relatifs aux congés déivrés en application de
I'article 15;

«5° Les difficultés résultant de I'application des accords collectifs
nationaux ou locaux prévus aux articles 41 ter et 42 de laloi n° 86-1290 du
23 décembre 1986 précitée ou de I'application du plan de concertation
locative prévu a I'article 44 bis de la méme loi et les difficultés résultant
des modalités de fonctionnement de I'immeuble ou du groupe
d’ immeubles.

«Pour le reglement des litiges mentionnés aux 1° a4° du présent
article, la commission départementale de conciliation peut étre saisie par le
bailleur ou le locataire. Pour le réglement des difficultés mentionnées au 5°,
elle peut étre saisie par le bailleur, plusieurs locataires ou une association
représentative de locataires.

«A défaut de conciliation entre les parties, elle rend un avis
comportant I'exposé du différend et la position des parties ainsi que, le cas
échéant, celle de la commission. Cet avis peut étre transmis au juge par
I"'une ou I'autre des parties. En cas de conciliation, elle établit un document
de conciliation comportant les termes de |’ accord trouvé.

« La composition de la commission départementale de conciliation, le
mode de désignation de ses membres, son organisation et ses régles de
saisine et de fonctionnement sont fixés par décret. » ;

7° L'article 20-1 est ainsi modifié:
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aa) A la premiére phrase du premier alinéa, le mot: «leur» est
remplacé par lemot : «sa»;

a) Aprésle premier alinéa, il est inséré un alinéa ainsi rédigé :

«L’information du bailleur par I’ organisme payeur de son obligation
de mise en conformité du logement, telle que prévue aux articles L. 542-2
et L. 831-3 du code de la sécurité sociale, tient lieu de demande de mise en
conformité par le locataire. » ;

b) (Supprimé)
8° L’article 21 est ainsi modifié:
a) Le premier alinéa est ainsi modifié :

—a la premiere phrase, apres le mot: «bailleur », sont insérés les
MOtS : « OuU son mandataire » ;

—alaseconde phrase, les mots : «, le droit de bail » sont supprimés;;
b) Aprésle premier alinéa, sont insérés deux alinéas ains rédigés:

«Aucuns frais liés a la gestion de I'avis d’ échéance ou de la quittance
ne peuvent étre facturés au locataire.

«Avec I'accord exprés du locataire, le bailleur peut procéder a la
transmission dématérialisée de la quittance. » ;

9° L'article 22 est ainsi modifié:
a) Letroisieme alinéa est ainsi modifié:

—les mots : « restitution des clés par le locataire » sont remplacés par
les mots: «remise en main propre, ou par lettre recommandée avec
demande d