NOTICE EXPLICATIVE DES IMPRIMES DE LOCATION MEUBLEE
Pour le téléchargement des imprimés cliquez ici :

Vous trouverez :

1° Bail de location meublée à l’année (ou 9 mois pour les étudiants)

Ce bail est destiné au logement du locataire en résidence principale (ce qui est le cas des étudiants)

La durée minimum est d’un an (9 mois pour un étudiant : il vaut mieux demander le justificatif de la carte d’étudiant). 

Vous pouvez donner congé à votre locataire chaque année pour la date d’anniversaire du bail. Il faut notifier un congé par lettre RAR 3 mois avant la fin du bail en donnant un motif. 

(si vous voulez savoir si le motif que vous invoquez est  bon  interrogez nous en vous rendant sur « contact »)

Le locataire peut donner congé avec un préavis d’un mois à tout moment et ce même s’il s’agit d’un bail de 9 mois consenti à un étudiant.

Les clauses du bail sont relativement libres comme exiger un paiement par virement bancaire ou interdire le prêt du logement…

2° Bail de location meublée résidence secondaire du locataire
Toutes les conditions du bail (y compris le prix et la durée du bail) sont libres et à négocier avec le locataire.

Il faut bien préciser sur le bail l’adresse du domicile principal du locataire. Les congés seront donnés selon les indications du bail.

3° Bail de location saisonnière
Il s’agit d’un contrat à durée ferme et définitive. C’est une location  consentie à l’occasion de vacances quelle que soit la durée de la location. Les conditions de la location ont été réglementées  (loi du 14 Avril 2006 ayant modifié l’article L 324-2 du Code du Tourisme) . Il faut obligatoirement un écrit et un état descriptif du bien loué conforme à un modèle type. Le contrat est conclu seulement lorsque le propriétaire a reçu la confirmation par le locataire. La réception de la somme donnée en garantie ne suffit pas car plusieurs candidats peuvent avoir fait pareil.

· Il s’agit du logement de vacances du locataire.

· Il peut s’agir aussi de la location à une personne qui vient travailler ou faire un stage pour une durée n’excédant pas 6 mois. Attention tout de même. S’il s’agit d’un travailleur saisonnier  une réponse Ministérielle a donné la possibilité qu travailleur saisonnier de donner congé avec un préavis d’un mois (Rep.min. N° 5421 JO Sénat Q. 1er avril 2010 P.833)

· S’il s’agit d’un vacancier, le bail ne doit pas en principe  excéder 3 mois, mais peut durer plus longtemps (le temps d’une saison qui peut très bien être de 6 mois selon les régions.)

Le bail doit être fait en  deux exemplaires originaux, un pour le loueur et un pour le locataire.

Si l’hébergement est classé (par la Préfecture) en meublé de tourisme un descriptif type doit être communiqué au locataire 

Si l’hébergement n’est pas classé un descriptif moins complet doit toutefois être communiqué en application de l’arrêté du 16 mai 1967 

Toutes personnes donnant des informations ou des renseignements inexacts sur la situation de la location saisonnière, la consistance et l'état des lieux, les éléments de confort ou l'ameublement seront punies d’une amende de 3.750 €, le montant de l’amende est doublé en cas de récidive. A titre d’exemple  un propriétaire a été condamné pour avoir indiqué que le logement avait un accès direct à la mer alors  qu’il était séparé par une route. (C.A.Rennes 28 janvier 1999) 

Nous vous conseillons d’aller dans la rubrique juridique et divers pour voir les différences entre une location saisonnière et un meublé de tourisme ainsi que les clauses jugées abusives dans un contrat de location saisonnière. Il faut également faire attention aux charges qui peuvent être forfaitaires ou réelles.

4°L’engagement de caution solidaire
Cet imprimé est très formaliste. Il doit être entièrement écrit, daté et signé par la personne qui se porte caution solidaire. Il doit comporter le montant total de la somme pour laquelle la personne se porte caution solidaire et il doit être limité dans le temps.

S’il y a plusieurs colocataires (surtout en cas de location à des étudiants)  mettre sur l’engagement de caution « je me porte caution pour l’intégralité du paiement du loyer en cas de départ du colocataire en cours de location »

En cas de loyers impayés vous pouvez poursuivre à la fois le locataire et la personne qui s’est porté caution solidaire. Vous pourrez  aussi poursuivre directement la caution solidaire selon les clauses de l’engagement.

5° Etat des lieux
Il doit être fait à l’entrée et à la sortie du locataire et doit être signé par le locataire (non par la caution solidaire). Pour les états des lieux de sortie des locations meublées à l’année,  il faut que le locataire soit présent ou convoqué.  S’il est fait par huissier il est payable par celui qui le demande sauf circonstances particulières.

Si aucun état des lieux n’a été fait à l’entrée du locataire il est  présumé les avoir reçus en bon état. Selon les termes de l’article 1731 du Code civil. En cas de dégradations et d’absence d’état des lieux, le locataire devra apporter la preuve qu’il n’est pas responsable des faits.

Nous conseillons d’annexer des photos au bail datées et signées par le locataire.
6° Courrier de confirmation de réservation d’une location meublée saisonnière.

Ce courrier provenant du propriétaire confirme la location et donne toutes les précisions nécessaires sur les conditions du logement, l’emplacement et toutes les commodités de la location.
7°La fiche de renseignement (locataire ou caution solidaire)

Cette fiche est à envoyer au candidat locataire (ou caution solidaire) essentiellement pour les locations meublées à l’année ou vides. Elle liste toutes les pièces à demander au locataire ou à la caution solidaire afin de justifier de sa solvabilité.

8° lettre au contrôleur
Courrier à envoyer au Contrôleur des impôts pour que la taxe d’habitation soit mise à la charge du locataire en cas de location à l’année.
 

9° demande d’extrait de matrice cadastrale

Document à demander aux services du cadastre pour le calcul des ordures ménagères lorsque le calcul des charges n’est pas forfaitaire et que le logement est dans un immeuble collectif

10° Etat descriptif simplifié de la location
Ce document doit obligatoirement être remis au locataire d’un meublé saisonnier non classé par la Préfecture.

11°Inventaire du mobilier 

 A faire signer lors de l’entrée dans les lieux ou à afficher en cas de location saisonnière.

12° Inventaire de la vaisselle
Le descriptif de la vaisselle est obligatoire pour considérer que la location est meublée. S’il manque la liste de la vaisselle sur un inventaire signé par le locataire la location peut être re qualifiée en location vide soumise au bail de 3 ans.

13° Hébergement à titre précaire
Pour loger gratuitement un parent, un ami, un enfant. Il n’y a pas de loyer mais il peut y avoir des charges à payer et les compteurs peuvent être mis au nom de l’occupant sans que la convention soit qualifiée de bail car il n’y a pas de loyer. Le propriétaire ne pourra pas déduire de charges ou de travaux des impôts.

14° Quittance
En cas de retard dans les paiements du locataire :

Les sommes versées par lui s’imputent sur les mois les plus anciens qui sont dus sauf  si le locataire choisit lui même d’imputer son paiement sur un mois déterminé par lui auquel cas il aura droit à une quittance (puisqu’il a payé) mais il faudra préciser sur la quittance « sous réserve des sommes restant dues ».

L’avis de déménagement
Si un locataire en meublé à l’année part en cours d’année alors que la taxe d’habitation est à son nom, il faut avertir le contrôleur des Impôts dans le mois du départ du locataire, sinon le propriétaire peut être responsable du paiement la taxe. 
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