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EXPQSE DU LITIGE.

Mensieur M- -- a signé un contrat de location d'un
logement meublé le 7 juillet 2008 avec prise d’effet au 1% septembre 2008
our un loyer mensuel de 327 € charges incluses. La SARL E. .
gailleur a été représentée par la SARL R
désigné mandataire initial et la SARLA.. .. , manaataire
substitué.

L'article 3 du contrat de location stipule que le loyer est dégressif
et fonction de la durée effective d’occupation des biens, sans pouvolr
dépasser un plafond, le calcul du loyer étant précisé dans un ableau
annexé au contrat.

Le B aviil 2009, Monsieur M.. a informeé fe
mandataire qu'il comptait quitter le logement le 8 mai 2009.

Par acte du 13 et 14 mai 2009, Monsieur M... a falt
assigner la SARL E.. . la SARL R la

SARLA... devant le Tribunal d'instance de POI | IERS
aux fins de voir juger abusive la clause de réajusternent de loyer et dela
voir annuter. Il demande de condamner conjointement et solidairement |a
SARLE.. ,laSARLRE- la SARLA...

a payer la somme de 850 € a Maftre Lidwine REIGNE sur

 fondement de Farticle 37 de fa loi du 10 juillet 1991.

Dans ses demiéres conclusions, le demandeur sollicite en outre le
remboursement de la somme de 327 € versée a titre de dépot de garantie
ainsl que la somme de 500 € 3 titre de dommages Intéréts pour
résistance abusive.

Monsieur M- fait valoir que la liste des clauses
abuslves prévue par le décret du 18 mars 2009 n'est qu'indicative et qu'il
jui appartient seulement de prouver le caractére abusif de la clause de
revalorisation du loyer.

Monsieur M... reléve que I'application de la clause
entrafne en espéce une augmentation du loyer de plus de 40% ce qui
erée un déséquilibre si%niﬁcatif dans le contrat de location meubliée. Il
souligne en outre que e caractére abug!f d'une clause s'apprécic au
regard des clrconstances qul entourent la conclusion du contrat, que les
locations consenties a deg étudiants peuvent limiter 1a durée du bail &
g mois pour éviter aux étudiants de payer trois mois supplémentaires de
I;)yer, que la clause de résjustement ne leur permet pas de réaliser cetle

canomie.

Moaonsieur M... soutient par ailleurs que la SARL
€. a manqus a ses obligations en n'informant pas le locataire du
risque &ventuel de réajustement de loyer alors méme que cette
information aurait pu étre déterminante du consentement de Monsieur

M- [...

En défense, la SARL E- la SARL R-
fa SARL A demandentau Tribunalde
rejeter 'ensemble des demandes de Monsicut M........ ot de

le condamner 4 leur payer la somme de 2000 € en appucatian de larticle
700 du Code de Procédure Civile outre les dépens, qul comprendront les
frals da recolivrement. .
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Les défendeurs rappellent en premier lieu que |a clause prévue au
11° de l'article R132-1 du Code de la consommation aux termes de

laquelle est interdite la clause ayant pour objet de subordonner la
résiliation par le- consommateur au paiement d’une indemnité vise
exclusivement les contrats & durée indeterminée, ce qui n'est pas le cas

de la location de meublés.

Iis font valair que la clause qul vise seulement a ajuster le montant
du loyer & la durée d'occupation des lleux ne crée aucun déséquilibre
entre les parties, lls ajoutent qu'elle ne saurait davantage constituer une

clause pénale.

Dans une note en délibéré. 18 SARLE....- . la SARLRE...
la SARL A Lo ont précise avor
retenu la somme versée a titre de depét de garantie atin de les garantir du
paiement des loyers par le locataire.

Aprés plusieurs renvois a la demande des parties, le dossiera été
retenu a F'audience du 5 février 2010 puis le jugement mis en délibéré
pour étre rendu fe 2 avril 2010,

OTIFS DU JUGEMENT.

e ——-

Il convient préalablement de rappeler les dispositions de l'article
L132-1 du Code de la consommation.

Dans les contrats conclus entre professionneis et non-
professionnels ou consommateurs, sontabusives les clauses qui ont pour
objet ou pour effet de créer, au détriment du non-professiorinel ou du
consommateur, un déséquilibre significatif entre les droits et obligations
des parties au contrat.

Sans préjudice des régles d'interprétation prévues aux articles 1156
4 1161, 1163 et 1164 du code civil, le caractére abusif d'une clause
s'apprécie en se référant, aumoment de la conclusion du contrat, a toutes
les circonstances qui entourent sa conclusion, de méme qu'a toutes les
autres clauses du contrat Les clauses abusives sont réputées non
écrites,

L'appréclation du caractére abusif des clauses au sens du premier
alinée ne porte ni sur la définition de l'objet principal du centrat ni sur
radéquation du prix ou de la rémunération au bien vendu ou au service
offert pour autant que les clauses soient rédigees de fagon claire et
compréhensible.

* L] w

Il n‘est pas contesté en 'espéce que la clause litigieuse ne figure
pas parmi celles énumérées aux articles R132-1 et R132-2 du Code de

la consommation.,

La clause de réajustement du loyer qui s'applique en cas de
résiliation anticipée du bail par le locataire ne peut ainsi s'analyser en une
clause abusive au sens de larticle R132-1 117 du Code de la
consommation dans la mesure ol la clause conceme un contrat & duree
déterminée.
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Il appartient en consequence au consommateur de démontrer que
la clause de réajustement du loyer a pour objet ou pour effet de créer un
déséquilibre gignificatif entre les droits et obligations des parties au

contrat.

La clause contestée vise €n I'espéce a ajuster le montant du loyer
3 la durée d'occupation des ieuxen fonction d'unbaréme dégressif. Ainsi,
le montant du loyer sera d'autant plus élevé que la durde d'occupation des
fieux est courte et inversement.

La clause de réajustement des loyers présente ginsi une
contrepartie pour le locataire, le falt de pouvoir rester pendant une courte

périade dans les lleux loues.

La rédaction de la clause est en outre parfaitement claire et
compréhensible de sorte qu'elle permet au locataire sans difficultes de
calculer le montant du loyer d0 des la résiliation du bail. Les dispositions
contractuelles se suffisent & elles mémes et permettent d'informer le
locataire sur ses droits de sorte que ce demier ne peut valablement

reprocher au bailleur d'avoir manqué 2 ses obligations d'information.

Au vu de l'ensemble de ces éléments, il apparait que la clause
litigieuse ne crée pas de deés uiliore signfficatif au détriment du locataire
atant précisé quiil n'appartient pas au juge d'apprécier 'adéquation du
mantant du loyer au service rendu.

Il convient en censégquence de rejeter la demande de Monsieur

P

M- . tendant a voir declarer abusive la clause de
réajustement du loyer.

La SARL E- en sa aualité de paillour sera par ailleurs

condamnée & payer 2 Monsietr M- la somme de 327 €
au titre du dépdt de garantie. Cette somme viendra en déduction des
sommes restant dues au bailleur par le locataire.

Le bailleur a retenu la somme versée & titre de dépét de arantie
aux motifs que des sommes jul restaient dues au titre du loyer. onsieur
nepeut sérielsement soutenir qu'll s'egitd'un abusde

droit susceptible de donner lieu & des dommages intérats. La demande
formée 3 ce titre sera rejetée,

Monsieur M- . succombant a [instance sera
condamné aux entiers depens.

Los défendours ne sont pas fondés a réclamer que Monsieur
M- - ‘supporte les conséquences de l'article 10 du décretdu
8 mars 2001 alors que cet article prévoit expresgément que le droit de
recouvrement esl a la charge du créancier.

It n'est pas inéquitable de laisser a la charge des défendeurs les
frais et honoraires exposés par eux 4 l'occasion de la présente instance |
leur demande formée par application de larticle 700 du Code de
Procédure Civile sera donc écartée.
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PAR CES MOTIFS,

Le Tribunal, statuant par jugement mis a disposition, contradictoire
et en premier ressort,

REJETTE l'ensemble des demandes de Monsieur M...

CONDAMNE la SARL E-- & payer & Monsieur M... . la
somme de 327 € au tilre du dépotde garantie outre irmerews au w@ux 1egal

a compter du présent jugement.

DIT que ladite somme sera déduite des sommes restant dues par le
locataire.

gj'l'"n'y avoir lieu a application de larticle 700 du Code de Procédure
ivile.

CONDAMNE Monsieur M- . aux dépens de l'instance.

GREFF! LE PRESIDENT

COPIE CERTIFIEE






