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EXPOSE DU LITIGE

Par acte sous seing prive en date du 22 octobre 2007, M. | < 2 adonné bail 8 Mme

\‘ - I portant sur un logement individue] non meublé situé 17 rue Moissan a NOISY LE
SEC (93130) pour un loyer mensuel de 1000 e 108, avec une clause expresse de remise en I'état des peintures

de la maison par la locataire entrainant une gratuité de 2000 curos sur le loyer échelonnée en quatre mois. M
Garry TREIL s’est porté caution selon mention de I"acte de bail,

Sclon ordonnance de conciliation du 5 juillet 2018, le juge aux affaires familiales a attribug la Jouissance du
logement situg¢  rue Moissan 4 NOISY LE SEC (93130) a M. T » dans le cadre de al procédure
de divoree entre Mme . V., i épouse T .et M. vT,

Par acte de commissaire de justice en date du 12 janvier 2023, un commandement de payer les loyers visant
la clause résolutoire a été délivre a M. T portant sur la somme principale de 4956,56 euros.

Le 27 juin 2023, I'ADIL de Scine Saint Denis a rendu un rapport « RSD — Décence » mettant en évidence des
désordres et préconisant des travaux.

L'erdonnance en référé du S avril 2024 a constaté I"acquisition de la clause résolutoire a la date du 12 mars
2023, condamné M. T verser 4 titre provisoire a M. 1eC ta somme de 4989, 80
euros au titre des loyers et indemnités d’occupation arrétés au 17 février 2024 avec intérét au taux légal &
compter du 1" février 2024, accordé des délais de paiement de 170 euros par mois suspendant la clause
résolutoire, condamnant M. vT au paicment d'une indemnité d’occupation d’un montant ¢gal au
loyer en cours outre les charges et indexable, débouté les partics des demandes plus amples ou contraires, et
condamné M. . T Laupaiement des dépens et de la somme de 800 curos sur le fondement de I’article
700 du code de procédure civile.

Par acte d"huissier en date du 14 mai 2024, signifié 4 étude, la personne présente refusant de recevoir I'acte,
M. 1C { a fait signifier a M. v I’ordonnance de référé du 5 avril 2024.

Le 27 juin 2024, ’ADIL de Seine Saint Denis a rendu un second rapport « RSD — Décence » mettant en
évidence des désordres et préconisant des travaux.

Par arrét¢ municipal de mise en sécurité en procédure urgente du 18 avril 2024, le maire de NOISY LE SEC
a mis en demeure M, C( de réaliser divers travaux dans un délai de 15 jours portant su- le
pavillon situé 17 ruc Moissan 4 NOISY LE SEC, entrainant une deuxiéme visite de contrélc le 8 novembie*

2024

Par acte de commissaire de justice en date du 26 novembre 2024, M. ¢ T - a fait réaliser un procés-
verbal de constat portant sur le logement situé 17 rue Moissan a NOISY LE SEC.

Par acte de commissaire de justice en date du 29 avril 2025, M. o C  a tait délivrer a M.
v T - un congé pour vente, portant effet au 31 octobre 2025 et proposant une offre de ventc du
logement a 300 000 euros

Par acte de commissaire de justice en date du 5 aoat 2025, M. I a fait assigner M. .
C ' devant le juge des contentieux de la protection de la chambre de proximité de BOBIGNY, aux fins
de:



- Déclarer recevable M. ¢ v T,
- Atitre principal, enjoindre M. 3G irdaliser

laquelle il sera référée, sous astreinte de 100 euros par jour de retard,
ant les éléments listes

rravaux listés dans I"assignation a
- Adtitre subsidiaire, ordonner une expertise concern dans I"assignation & laquelle
il scra référee,
- Entout état de cause, , r
o Autoriser M. Ti a suspendre intégralement le paiement des loyers J'usqu a m.lsc en
conformit¢ du logement, constatéc par commissairc de justice aux frais du bail, ou
subsidiairement réduire le montant du loyer & 50 euros mensucls, . 3
o Enjoindre M. QL ¢ dc pourvoir a ["hébergement de son locataire jusqu’d
compleéte realisation des travaux,
o Constater le caractére frauduleux du congé pour vendre en date du 29 avril 2025,
Déclarer le congé pour vendre nul et de nu! ctfet,
o Condamner M. e 3 au paicment des somme
« 49 881 curos au titre du préjudice de jouissance,
= 2000 curos au titre du préjudice résultant de la déliv
s 4000 curos au titre du préjudice moral,
= [230,34 euros au titre du trop-pereu du loyer,
o Fixer le montant du loyer & 1000 euros par mois confo
réalisation de travaux de mise en conformité,

o Ordonner la compensation des créances réciproques,
o Constater que les conditions d’acquisition de la clause résolutoire n'étaient pas réunies au 13

mars 2023 et qu'en conséquence le bail s'est poursuivi depuis cctte date,
»  Subsidiairement constater que les délais accordés par le juge des référés ont été
respectées, que la dette est soldée par le jeu de la compensation et que la clause

résolutoire est réputée n avoir jamais produit d’effet,

s suivantes !

rance du congé frauduleux,

rmément au bail a compter de la complcte

o Condamner M.’ : CC RaverseraM.( yT .la somme de 2000 euros au
titre de |article 700 du code de procédure civile,
o Condamner M. eC ‘R aux dépens.
Aux termes de son assignation, M. vT . se prévaut du caractére indécent du logement, en application

des articles 1719 4 1721 du code civil ct 6 de la loi du 6 juillet 1989, ainsi que des articles 2, 3 et 5de I'arrété
== du 30 janvier 2002, s’appuyant 3 ce titre sur les rapports de I’ADIL des 27 juin 2023 et novembre 2024, le
procés-verbal établi par commissaire de justice en date du 26 novembre 2024 et |’arrété municipal de mise en
sécurité du 17 avril 2025. Ces élements fondent également la demande de travaux de mise en conformité, ct

celle subsidiaire d’cxpertise.

Concernant les demandes indemnitaires, il invoque un préjudice de jouissance, fixé a 75% des loyers des trois

années précédant la premiére demande devant le juge des référés le 2 février 2024. 1l allégue également un
préjudice tiré de la délivrance du congé pour vente qu'il considére comme manifestement frauduleux en
application de I’article 15 de la loi du 6 juillet 1989 puisque cclui-ci a été délivré deux semaines aprés |'arrété
municipal de mis¢ en sécurité du 17 avril 2025 ayant suspendu le bail jusqu’a réalisation des travaux et
majnle\'éc de I'arrété ; il conteste également le caractére réel et sérieux de ce congé (prix éleve). Il invoque
enfin un préjudice moral au regard des conditions de vie dégradantes du locataire, handicapé a plus de 80%

sclon la MDPH, et de son fils mineur.

Il ¢ wie éotleme s rdvicinne ce . .
l;](»)r-\mu' également les révisions de loyer sur le fondement de Marticle [7-1 de la loi du 6 juillet 1989,
sotlicita - o S » ) e . . T N - .

citant le remboursement des trop-pergus de loyer résultant de révisions non justitiées en novembre 2022,



2023 ¢t 2024, |¢ logement n*étant pas classé entre A et E, et la fixation du loyer a 1000 curos, comme prévu
par le bail initial. Concernant I"acquisition de la clause résolutoire, il est demandé 1a compensation des
créances réciproques, notamment de I'indemnisation du préjudice de jouissance et deg impayés de loyer, 4 la
date du commandement de payer, ct donc & I'expiration du délai des deux mois, et subsidiairement aprés les
délais suspensifs accordés par I'ordonnance de référé.

Par arvété préfectoral en date du 10 novembre 2025, le Préfet de Seine-Saint-Denis a enjoint M. [
C ‘R de réaliser des travaux listés dans un délai de trois mois a compter de la notification de I'arrété, en
I"absence des occupants dont I'hébergement est 4 la charge du propriétaire

Aprés un renvoi contradictoire, le dossier estappelé et retenu a I"audience du 26 janvier 2026.

M. y T . assisté, a maintenu les demandes dans les termes de son assignation et s'est référé 4 scs
conclusions écrites visées a I'audience. 1l g indiqué contester 'expulsion ordonnée en référe en raison des
désordres relevés dans e logement, entrainant la conservation des APL par la CAF mais également deux
arrétés d'insalubnité. 1l a estimé son préjudice de jouissance a 100% du loyer et fait état du caractérc inhabitable
des pi¢ces a I'étage du logement. Concernant e congé pour vente, il a indiqué que celui-ci avait été délivré
suite aux arrétés et constitue donc des représailles, ajoutant qu*aucune démarche n’a été entamée pour vendre
le logement. Concernant les travaux invoqués par le bailleur, il a précisé n’avoir été aucunement informé des
modalités de ceux-ci.

Aux termes de ses conclusions, M. T - sollicite, outre les demandes déja formulées dans
I"assignation, le rejet des demandes de M. 1e Ci .. I'ajout de certains postes de travaux, la

condamnation au paiement de 76 740 euros au titre du préjudice de jouissance et la fixation du loyer a 500
euros par mois compte tenu du bail et du caractére impropre de |"habitation de la moitié des piécces principales
a compter de la compléte réalisation des travaux de mise en conformité.

Il se prévaut de I'arrété d'insalubrité du 10 novembre 2025 pour souligner le caractére indécent du logement
loue et le relogement des locataires durant les travaux. [l invoque ¢galement le caractére frauduleux duy congé
pour vente, au regard du prix excessif vu la vétusté du logement, de I’absence de diligence postérieure en vue
de vendre le logement et du caractére incomplet de la description du logement dans le congeé pour vente.
Concemnant 1"acquisition de la clause résolutoire, 1l considére que le bailleur a invoqué de mauvaise foi la
clause résolutoire, en violation de I’article 1104 du code civil, puisque 'absence de paiement des loyers est

due aux désordres invoqués.

M. e C R, représenté, s’cst également référé a ses conclusions écrites déposées et visées a
I"audience. Il a exposé que le bail d’habitation date de 2007 et a concermné initialement Mme V “T7N-

...... , ex-¢pouse du demandeur a qui la jouissance du logement a été attribuée dans le cadre du divorce
en 2008. 1l a affirmé n’avoir jamais regu de doléances du locataire jusqu’en 2018, a compter du
commandement de payer. Concernant le premier rapport de I’ADIL, il a indiqué que M. TI  .aéte
débouté de ses demandes dans I’ordonnance en référé renduc le 5 avril 2024, n’ayant pas apporté la preuve de
Pentretien du logement, contraircment au propriétaire qui avait fourni les preuves des travaux effectués : il a
ajouté que M. vT - était difficilement joignable pour les travaux. Concernant le deuxiéme rapport de
I’ADIL, il s"est prévalu des travaux effectuds, objectivés par les factures fournies. Il a reconnu I'existence des
deux arrétés de mise en séeurité mais a argu¢ de la prise en charge immédiate des travaux par le propriétaire,
pour un montant total de 36 000 euros. [l 4 précisé que le congé pour vendre avait été délivré dans les formes.

Aux termes de ses conclusions, il sollicite :




Le rejet de Nintégralité des demandes M. yT )
Le constat que les délais de paiement suspensifs impartis par le juge des ré férés n'ont pas €té respectes
et que la clause résolutoire est acquise,

La validation du congé pour vente délivre le 29 avril 2025,

. est désormais occupant sans droit ni titre,

- Le constat que M. . T
ant de son chef, des licux concernés avee le concours

- L'expulsionde M. y T ., ct dc tout occup
de la force public et d'un serrurier si besoin est,

- Lapplication des articles 65 ¢t 66 de la loi du 9 juillet |

La condamnation au paicment de la somme de 170 curos au titre du loyer d’avril 2025,

aicment du loyer & compter du mois de juillet 2025 jusqu'a libération effective

991 au sort des meubles meublants,

- La condamnation au p
des lieux,
- Le rappel de I'exécution provisoire du présent jugement,

- Lacondamnation au paicment de la somme de 3000 curos au titre de I'article 700 du code de procédure

civile,
- La condamnation aux entiers dépens.

a reconnu lui-méme des difficultes financiéres,

M. Lo X souticnt que M. Tl
nt de nombreux travaux

expliquant en premier licu I'absence de paicment des loyers. [l se prévaut égaleme
réalisés, immeédiatement aprés les injonctions des ditférents rapports de I’ADIL, n'étant pas mis en demeure
par le locataire. [l invoque également les désordres créés par M. W (absence d'aération,
accumulation de déchets et d’encombrants, convecteur électrique détaché, etc.) [l fait également état des
travaux réalisés suite aux arrétés municipal ct préfectoral de 2025, sollicitant ainsi fe rejet des demandes
d‘injonction de travaux ct subsidiairement d"expertise et les demandes indemnitairces.

Il affimme que M. T a cessé de régler les loyers a compter de 'arrété du 17 avril 2025, alors que le
paicment n'est suspendu qu'a compter du mois suivant I'envoi de la notification de I'arrété, soit de mai 2025.
En raison de ce défaut de paicment, il souligne que les délais suspensifs n’ont pas été respectés et que la clause
résolutoire est donc acquise, 11 considére enfin que le congé pour vendre est régulier en la forme et justifi¢ au
fond, en application de ["article 15 de la lot du 6 juillet 1989, affirmant que I'obligation de réaliser des travaux
‘ssue de l'arrété du 17 avril 2025 n'empéche pas le bailleur de donner congé ct que la suspension des loyers
ne prenait eftet qu'en mai 2025. Il ajoute enfin que M. T ,est déchu de tout titre d’occupation depuis
le 31 octobre 2025 sclon 'article 15 [[ de la lot du 6 juillet 1989.

L'affaire a ét¢ mise cn delibére au 20 mars 2026 par mise 4 disposition au grefte du tribunal.

MOTIFS DE LA DECISION

I. Sur le caractére indécent du logement

L'article 1719 du code civil fait obligation au bailleur d'en faire jouir paisiblement le preneur pendant la durée
du bail.

Il ressort de I'ensemble de ces textes que le bailleur est obligé d'assurer au locataire la jouissance paisible du
logement et, sans préjudice des dispositions de l'article 1721 du code civil, de le garantir des vices ou défauts
de nature a y faire obstacle hormis ceux qui, consignés dans I'état des licux, auraient fait I'objet d'une clause
expresse ct qu'il est obligé d'entretenir les locaux en état de servir a l'usage prévu par le contrat et d'y faire
toutes les réparations, autres que locatives, nécessaires au mainticn en état et a l'entretien normial des locaux



louds, si bien que l'obligation du bailleur d'assurer au preneur une jouissance paisible de la chose loude ne
cesse quien cas de foree majeure.

L'article 9 du code de procedure civile dispose qu'il incombe 4 chaque partic de prouver conformément a la
loi les faits nécessaires au succes de sa prétention,

Larticle 6 de la loi du 6 juillet 1989 dispose que le bailleur est tenu de remettre au locataire un logement
décent ne laissant Pas apparaitre de risques manifestes pouvant porter atteinte a la sécurité physiquc ou 4 la
sante, exempt de toute infestation d'espéces nuisibles el parasites, répondant a un niveau de performance
minimal au sens de l'article L. 173-1-1 du code de la construction et de I'habitation ¢t doté des ¢léments le
rendant conforme 3 l'usage d'habitation. Un déeret en Conseil d'Etat définit le niveau de performance minimal
au sens du méme article L. 173-1-] a respecter et un calendricr de mise en ceuvre échelonnée.

En application de I'article 2 du décret du 30 janvier 2002, Ic logement doit satisfaire aux conditions suivantes,
au regard de la séeurité physique et de la santé des locataires :

L. I assure le clos et le couvert, Le £ros cuvre du logement et de ses accés est en bon état d'entretien ct de
solidité et protége les locaux contre les caux de ruissellement et les remontées d'eau. Les menuiseries
extérieures et la couverture avec ses raccords et accessoires assurent la protection contre les infiltrations d'eau
dans I'habitation. Pour les logements situés dans les départements d'outre-mer, il peut étre tenu compte, pour
"appréciation des conditions relatives 4 la protection contre les infiltrations d'eau, des conditions climatiques
specifiques a ces départements -

2. Il est protégé contre les infiltrations d'air parasites. Les portes ct fenétres du logement ainsi que les murs et
parois de ce logement donnant sur I'extérieur ou des locaux non chauftés présentent une étanchéité a 'air
suffisante. Les ouvertures des pieces donnant sur des locaux annexes non chauftés sont munies de portes ou
de fenétres. Les cheminées doivent ¢tre munics de trappes. Ces dispositions ne sont pas applicables dans les
départements situés outre-mer ]

4. La nature et I'état de conservation et d'entretien des matériaux de construction, des canalisations et des
revétements du logement ne présentent pas de risques manifestes pour la santé et la sécurité physique des
locataires ;

5. Les réseaux ct branchements d'électricité et de gaz et les équipements de chauffage et de production d'eay
chaude sont conformes aux normes de sécurité définies par les lois et reglements et sont en bon état d'usage
et de fonctionnement ;

6. Le logement permet une aération suffisante, Les dispositifs d'ouverture et les éventucls dispositifs dec
ventilation des logements sont en bon état et permettent un renouvellement de 'air et une évacuation de
I'humidité adaptés aux besoins d'une occupation normale du logement et au fonctionnement des équipements

[...]

Quant & I'article 3 du méme décret, i| précise que le logement comporte les éléments d'équipement et de
confort suivants :

I. Une installation permettant un chauffage normal, munie des dispositifs d'alimentation en éncrgie et
d'évacuation des produits de combustion et adaptée aux caractéristiques du logement. Pour les logements
situés dans les départements d'outre-mer, il peut ne pas €tre fait application de ces dispositions lorsque les
conditions climatiques l¢ justifient Sillivn]

3. Des installations d'évacuation des eaux ménageéres ct des eaux-vannes empéchant le refoulement des odeurs
et des effluents et munies de siphon.

6. Un réseau électrique permettant I'éclairage suffisant de toutes les picces et des accds ainsi que le
fonctionnement des appareils ménagers courants indispensables 4 la vie quotidienne.




Larticle 5 de ce décret souligne enfin que le lo

traitement de l'insalubrité pris en application de l'article L. 511-11

ne peut étre considéré comme un logement décent.

L'obligation de délivrance d'un logement décent et d'assurer la jouissance paisib

caractére d'ordre public.

gement qui fait l'objet d'un arrété de mise en sécurité ou de
du code de la construction et de I'habitation

le du bicn loué ont un

Selon 1'article 1103 du code civil, les contrats légalement formés tiennent lieu de loi & ceux qui les ont faits.

Larticle 1104 du méme code dispose que les contrats doivent étre négociés, fo

Cectte disposition est d'ordre public.

rmés et exéeutés de bonne fol.

En I'espéce, les différents désordres relevés ainsi que les travaux effectués sont listés dans le tableau suivant,

mentionnant les factures justifiant lesdits travaux.

] Fiche Visite de Visite de Procés- Arrété de Travaux Arrété Travaux
Citémétric contrdle du contréle verbal de mise en réallsés par | d'insalubrité et/ou
du 23/02/2024 du constat sécurité du le du constats
27/06/2023 8/11/2024 du 18/04/2025 propriétalre 10/11/2025 réalisés par
26/11/202 le bajlleur
— 4 ]
Détecteur Absence de Détecteur de / / /
dc fumée détecteur de | fumde install¢
tumée L= -~ =
Installation | Présencede | Installation Doléance | Installatio Absence Contrle
électrique | cibles et fils | séeurisée: de deux ns non d'organe de d'un
apparents sur | doléances de tableaux de | séeurisées coupure disjoncteur
les coupure de répartition | dans la [ générale etd'un
plafonnicrs I"ampoule de vétustes sullede | unique facile | compteur
des I"entrée bain, la d’acces et généraux
chambres et salle & repérable dans "entrée
séjour manger, la | Multiplicité Posc d’un
| chambre des tableaux tableau
| {(pas de de répartition | Clectrique
| | cache) électnque dans la
, ' Interrupte Deétaut de cuisine
| ur ancien raccordement | Pose
J' dans la de d appliques
chambre I'installation | dansla
de certaines cuisine,
prises I’escalier, l¢
Présence premier
d’un tableau | étage, le
électrique deuxie¢me
| vetuste étage et la
Risque cave
d'accts Mise en
direct & des séeurité des
éléments cables dans
sous tension la salle de
Préscnce de bain et l¢
conducteurs salon
non Suppression
mécaniquem | d’une prise
ent protéges Remplaceme
nt de
[ plusieurs
[ prises en
| applique au
premier
| clage
| [ (facture Jdu
: | | _— . B 2201 2020) |
| Moyende | Présencede Radigteurs Absence de
| chauffage | convecteurs électriques e = [ | chautlage - —




T installés dans

[ de type fixe |
grille-pain toutes les picees fonctionnel |
| dans le salon dans la salle
et les de bain du
chambres, premier étage
dont ['un est
détacheé du
mur par le
| locataire | I ) | B R __J|
Evacuation | Présence / Réparation dc | / /
des caux d'une fuijte la fuite dans
usées active dans la colonne
la colonne usée dans les
d'évacuati toitettes du
on des grenier
caux usées (facture du
A S 24/11724) )
Etanchélté | Peinture Etanchéitication | Revétemen Cloques f Humidité d¢ | Présence de Moisissures |
t‘i‘ l'airet d cloquée et de la toiture, ts dégradés | surles la cave, jardin | moisissures dans la
I'eau traces pas de trace sous les murs de la non entretenu | sur le murde | douche du
d'infiltration | d'humidité combles cuisine (facture du la cuisinedu | RDC due
, fissures sur repris Moisissur 10/07/2025) RDC et dans | un manque
certains Aucune Persistance | es dans la les chambres | d'entreticn,
murs mtervention sur | de la cuisine, Réfection de sous les dans la
les traces moisissure | salle de la salle de combles cuisine
Moisissures | d'humidite au droitde | bain, salle bain ; colonne (rapport de
au coin des la fenéure 4 manger, d’eau usée, visite du
murs et au dela chambres, peinture, 22/12/25)
plafond avec cuisine sanitaires meuble
décollement Fuite du RDC lavabo Pose de
de "enduit active dans |«Fissures (facture du solin
lasallede | autour de 24/11124) d'étanchéité
bain la fenétre contre ic
de la salle mur
de bain d'héberge
Trous au-dessus de
autour de¢ la cuisinc
la fenétre (facturc du
de la 23/01/2026)
L chambre
Ventilation | Grilles Réglettes / Insuftisance | Absence de
absentes, d’adration aux du systéme circulation
VMC non fenétres, de ventilation | d'air dans la
fonctionnelle | ventilation dans cave pur
naturelle I'ensemble soupiraux
installée dans du logement non nettoyés
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[l ressort ainsi ‘ense TeE Llere . . . . ,
nsi de I’ensemble de ces éléments que le logement loué est attecté de nombreux désordres releveés

au cours de Fyills : i n’est par ai i bi
: des deux derniéres années, ce qui n’est par ailleurs pas contesté, remettant €n cause ausst bien la
décence que la salubrité du logement.




En eftet, si M. e sustitic avoir effectué des travaux, avant et aprés la procédure judiciaire
(nstallation électrique prise en charge, peintures intérieures, détecteur de fumée installé, travaux effectués sur
la toiture), il reste tenu a une obligation de résultat concernant le caractére décent du logement Joué, dont
Fencombrement du logement ne peut I'exonérer. Quant a I"absence de disponibilité du locataire, celle-ci n'est
Pas Ctablie, I'échange du 23 janvier 2026 démontrant au contraire que le fils de M. J Tl abien ouvert,
certes avee du retard, aux ouvriers mandatés,

Ainsi, ces travaux apparaissent en Pespéee insuffisants ct n’ont pas permis de mettre entiérement fin aux
dysfonctionnements relevés - ainsi, I'affaissement du plancher relevé dans 1 arrété municipal de mise en
sccurité n'a pas fait I"objet de travaux réparateurs, uniquement de mesures conservatoires par la poscd'étaies,
¢e qui est par ailleurs confirmé par le rapport de visite diligenté par le bailleur le 22 décembre 2025. De méme,
la persistance des moisissures dans le logement depuis le début de la procédure, la fuite dans la colonne
d"¢évacuation des caux usées dont la réparation n'est pas objectivée, ainsi que les défauts d'étanchéité des
ravalements de fagade sur cour et sur ruc et des rives de toit (arrété préfectoral d'insalubrité du 10 novembre
2025) ne permettent pas de conclure i la décence dudit logement. Enfin, la réparation de I'insuffisance du
systéme de ventilation dans I"ensemble du logement, Iabsence de chauffage fixe fonctionnel dans la salle de
bain du premier étage ainsi que la mise a disposition de piéces de vie exigiies, tous trois relevés par I'arrété
préfectoral, n'est pas justifiée et affecte de nouveau le caractére habitable du logement.

Dans ces conditions, il convient de relever que le bailleur n’a pas respecté son obligation de délivrance d'un

logement décent a compter du 18 avril 2025, soit de I"arrété municipal dont toutes les préconisations n’ont pas
€t¢ respectées.

IL. Sur les demandes de travaux, d'expertise subsidiairement et de suspension du loyer

L'article 6 de la loi n°89-462 du 06 juillet 1989 disposc quc l¢ bailleur est tenu de remettre au locataire un
logement décent ne laissant pas apparaitre de risques manifestes pouvant porter atteinte a la sécurité physique
ou & la santé, exempt de toute infestation d'espéces nuisibles et parasites. L¢ bailleur est obligé d'entretenir les
locaux en état de servir a l'usage prévu par le contral et d'y faire toutes les réparations, autres que locatives,
nécessaires au maintien en état et a l'entretien normal des locaux loués.

Larticle 20-1 de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989 prévoit que si le logement loué ne satisfait pas aux
dispositions des premicr et deuxi¢me alinéas de l'article 6, te locataire peut demander au proprictaire sa mise
en conformité sans qu'il soit porté atteinte a la validité du contrat en cours. Le Juge saisi par l'une ou l'autre
des parties détermine, le cas échéant, la nature des travaux a réaliser et le délai de leur exécution, [l pcut
réduire lc montant du loyer ou suspendre, avee ou sans consignation, son paiement et la durée du bail jusqu'a
I'exécution de ces travaux. Le juge transmet au représentant de | Etat dans le département l'ordonnance ou le
Jugement constatant que le logement loué ne satisfait pas aux dispositions des premier et deuxiéme alinéas de
l'article 6.

Selon I'article 232 du code de procédure civile, le juge peut commettre toute personne de son choix pour
I'éclairer par des constatations, par une consultation ou par une expertise sur une question de fait qui requiert
les lumiéres d'un technicien.

L'article L. 131-1 du code des procédures civiles d’exéeution dispose que tout juge peut, méme d'othice,
ordonner une astreinte pour assurer l'exécution de sa décision.
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En I'espéce, le logement a été déclaré indécent, tel que démontré précédemment, en raison des nombreux ct

persistants désordres atfectant celui-ct.

. . N G 0 - 3 W
Afin de répondre & son obligation de délivrance d'un logement sain et SCCUNSe, il convient donc d’enjoindre

M. 1 s G i aréaliser les travaux listés au dispositif au regard des désordres ¢tablis. [l lui sera
P 2 i 4
laissé un délai de six mois pour s'exécuter volontairement, sans quol il sera condamn¢ au paiement d'une

astreinte provisoire de 20 curos par jour de retard pendant 90 jours.

désordres affectant le

Jusqu'a parfaite réalisation des travauy, au regard de la multiplicité et de I'ampleur des
ffondrement du

. [ M I : ,
caractére vivable du logement, la structure méme de celui-ci Ctant atteinte par les risques d’e
plancher de la cuisine, il convient de suspension le paicment du loyer 4 compter du premier mois suivant la

signification du jugement jusqu’a compléte réalisation des travaux.

La transmission de cette décision au Préfet de Scine-Saint-Denis sera ordonnée selon les modalités fixées au

dispositif.

Les demandes de travaux et d expertise concernant la remise cn 1'état des installations électriques, objectivée
par la facture du 22 janvier 2026 seront rejetées, tout comme le remplacement du rideau de douche du premier
étage par une vitre, le bouchement des trous sous le ballon d’eau chaude pour éviter la présence de rongeurs,
l'installation sanitaire concernant les ballons d’eau chaude, les désordres n’étant a ce titre aucunement
démontrés, et le remplacement de la moquette dans la chambre de son fils, cette demande n'étant pas justifiée
et la moisissure de cclle-ci non démontrée.

I1I.  Surla demande de relogement du locataire par le bailleur

L'article L.521-1 du code de la construction et dc I'habitation dispose que le propriétaire ou I'exploitant est
tenu d'assurer le relogement ou I'hébergement des occupants ou de contribuer au cott correspondant dans les
conditions prévues a l'article L. 521-3-1.

Cette obligation est faitc sans préjudice des actions dont dispose le propriétaire ou I'exploitant & I'encontre des
personmes auxquelles |'état d'insalubrité ou d'insécurité serait en tout ou partie imputable.

1l ressort de l'article L. 521-3-1 [. du méme code que lorsqu'un immeuble fait l'objet d'unc interdiction
temporaire d'habiter ou d'utiliser ou que les travaux prescrits le rendent temporairement inhabitable, Ie
propriétaire ou l'exploitant est tenu d'assurer aux occupants un hébergement décent correspondant a leurs
besoins.

En I'espéce, il ressort de |'arrété prétectoral de traitement de I'insalubrité du 10 novembre 2025 en son article
2 que « les travaux devront étre réalisés en |'absence des occupants. Pendant la réalisation des travaux,
I'hébergement des occupants sera a la charge de la personne mentionnée a Iarticle [, conformément a ["article

L.521-3-1 du code de la construction et de ["habitation », soit M, C Alnsi, en présence
d’un arrété d’insalubrité mentionnant expressément |'obligation de relogement du locataire, remplissant donc
les conditions légales susvisées, il convient d'ordonner 4 M. ue C . de relogement M.

T ct tout occupant de son fait, lors des travaux ordonnés,

Iv. Sur la demande en nullité du congé pour vente

Larticle 15 de la loi du 6 juillet 1989 dispuse que 1. - Lorsque le bailleur donne congé a son locataire, ce conge
doit étre justifi¢ soit par sa décision de reprendre ou de vendre le logement, soit par un motif légitime et




séricux, notamment I'inexécution par le locataire de 'une des obligations lui incombant. A peine de nullité, le
conge donné par te bailleur doit indiquer le motif allégué et, en cas de reprise, les nom ¢t adresse du
béncéliciaire de la reprise ainsi que la nature du lien existant entre le bailleur et le bénéficiaire de la reprise qui
ne peut étre que le bailleur, son conjoint, le partenaire auquel il est li¢ par un pacte civil de solidarité enregistré
a la date du congé, son concubin notoire depuis au moins un an a la date du congg, ses ascendants, ses
descendants ou ceux de son conjoint, de son partenaire ou de son concubin notoire. Lorsqu'il donne congé a
son locataire pour reprendre le logement, e 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 émanc du bailleur. [...]

En cas de contestation, le juge peut, méme d'oftice, vérifier la réalit¢ du motif du congé et lc respect des
obligations prévues au présent article, 11 peut notamment décelarer non valide le congé si la non-reconduction
du bail n'apparait pas justifiée par des éléments séricux ct légitimes.

Toutefois, la possibilité pour un bailleur de donner congé a un locataire ct la durée du bail sont suspenducs a
compter de I'engagement de la procédure contradictoire prévue a larticle L. 511-10 du code de la construction
ct de ['habitation, relative 4 la sécurité et 3 la salubrité des immeubles bitis.

Cette suspension est levée 4 I'expiration d'un délai maximal de six mois a compter de la réception du courrier
de Yautorité administrative compétente engageant l'une des proc¢durcs mentionnées aux a et b, faute de

notification d'un des arrétés prévus a leur issuc ou de leur abandon.

Selon I'article L.511-10 du code de la construction et de I"habitation, l'arrété de mise en séeurité ou de
traitement de l'insalubrité est pris a l'issue d'unc procédure contradictoire avec la personne qui sera tenue
d'exéceuter les mesures ; le propriétairc ou le titulaire de droits réels immobiliers sur I''mmeuble, le local ou
I'installation, tels qu'ils figurent au fichier immobilier ou, dans les départements de la Moselle, du Bas-Rhin
ou du Haut-Rhin, au livre foncicr, dont dépend l'immeuble.

En I'espéce, M. Ct R a donné congé pour vente a son locataire, M. T! par acte
de commuissaire de justice déliveé le 29 avril 2025, Or, un arrété municipal de mise en sécurité en procédure
urgente avait €té rendue le 18 avril 2025, soit précédemment & la délivrance de ce congé, I'information

antérieure au baitleur n'étant pas contestée. Ainsi, M. Ct ne pouvait valablement donner

i |

congé a son locataire, cette possibilité étant suspendue depuis le début de la procédure de mise en sécurité
entamée par la mairie de NOISY LE SEC,

Au surplus, il ne ressort d*aucunc piéce fournie par le bailleur de réelle démarche en vue de vendre le logement,
tel un mandat de vente ou une quelconque estimation immobilicre du prix du bien, procédures qui pouvaient
étre diligentées malgré I'opposition du locataire.

Ainsi, le congé pour vente n'est pas valide et n'a donc pu produire d’effet.

V. Sur les demandes au titre de la clause résolutoire pour défaut de paiement des lovers

En application de I’article 12 du code de procédure civile, le juge tranche le litige conformément aux regles
de droit qui lui sont applicables.

[I doit donner ou restituer leur exacte qualification aux faits et actes litigieux sans s'arréter 4 la dénomination
que les parties en auraient proposée.

Liarticle 1104 du code civil dispose que les contrats doivent étre négocies, formes et exéeutés de bonne foi.
Cette disposition est d'ordre public.,



Sclon I'article 1219 du code civil, une partic peut refuser d'exécuter son obligation, alors méme que celle-ci
est exigible, si 'autre n'exécute pas la sienne et si cette inexécution est suttisamment grave.

Sclon l'article 24 la lof du 6 juillet 1989, tout contrat de bail d'habitation contient unc clause prévoyant la
résiliation de plein droit du contrat de location pour défaut de paicment du loyer ou des charges aux termes
convenus ou pour non-versement du dépdt de garantie. Cette clause ne produit effet que siX semaines apres

un commandement de payer demeuré infructueux.

En application de I'article 24 V de la foi du 06 juillet 1989 l¢ juge peut, a la demande du locataire, du bailleur
ou d'office, & la condition que le locataire soit en situation de régler sa dette locative et qu’il ait repris le
versement intégral du loyer courant avant la date de I’audience, accorder des délais de paiement dans la limite
de trois années, au locataire en situation de régler sa dette locative.

Selon I’article 24 VI, lorsque le juge est saisi en ce sens par le bailleur ou par le locataire, et a la condition
que lc locataire ait repris le versement intégral du loyer courant avant la date de I'audience, les effets de la
clause de résiliation de plein droit peuvent étre suspendus  pendant le cours des délais ainsi accordés. Le texte
prévoit que la suspension prend fin dés le premier impayé ou dés lors que le locataire ne sc libére pas de sa
dette locative dans les délais et selon les modalités fixées par le juge et que ces délais ne peuvent affecter
Iexécution du contrat de location, notamment suspendre le paicment des loyers et charges.

Silc locataire se libére de sa dette dans le délai et selon les modalités fixées par le juge, la clause de résiliation
de plein droit est réputée ne pas avoir joué et dans le cas contraire, elle reprend son plein effet.

En I’espéce, M. yT demande de constater que les conditions d acquisition de la clause résolutoire
n'étaient pas réunies au 13 mars 2023 en raison des désordres invoqués ou,  titre subsidiaire, que les délais
ont €té respectés et la dette soldée par la compensation des créances réciproques, alors que M=1

- R invoque l'absence de respect des délais suspensifs accordés par le juge des référés par ordonnance
du 5 avril 2024.

Or, il ressort des développements précédents que le logement est inconsidéré comme indécent 3 compter du
18 avril 2025, date a compter de laquelle M. e C demande 'application de la clause
résolutoire, faisant donc c:uvre de mauvaise foi puisque, au regard des désordres démontrés affectant
I’habitabilité et surtout la séeurité du fogement (aftaissement du plancher), invoqués depuis de nombreux mois
et a minima depuis le 17 décembre 2018 au regard du courriel foumni, M. T €tait justifi¢ cn ne
versant pas le logement du mois d’avril 2025, étant précisé que les délais étaient jusqu'alors respectés.

[l convient donc de considérer que la clause résolutoire étant invoquée de mauvaise foi, elle ne peut produire
effet, si bien que le bail d’habitation est réputé s'étre poursuivi. Les demandes reconventionnelles cn
expulsion, en sort des meubles, en paiement du loyer d'avril 2025 et en paiement d'une indemnité
d’occupation seront donc rejetées.

VI.  Sur les demandes en restitution du loyer trop-percu et en fixation du montant du lover

En application de I'article 12 du code de procédure civile, le juge tranche le litige conformément aux régles
de droit qui lui sont applicables.

[ doit donner ou restituer leur exacte qualification aux faits ct actes litigieux sans s'arréter a la dénomination
que les parties en auraient proposée.



Larticle 1103 du code civil dispose que les contrats 1également formés ticnnent lieu de loi 2 ceux qui les ont
faits,

Sclon Particle 17 11 de la loi du 6 juillet 1989, la fixation du loyer des logements mis en location est libre.
Toutelois, lorsqu'un logement de la classe F ou de la classe G, au sens de Particle L. 173-1-1 du code de |a
construction et de Phabitation, fait lobjet d'une nouvelle tocation, le loyer du nouveau contrat de location ne
peut exeéder le dernier loyer appliqué au précédent locataire,

En application de 1'article 17-1 de la méme loi, 1. Lorsque le contral prévoit la révision du loyer, celle-ci
intervient chaque année a la date convenue entre les partics ou, 4 défaut, au terme de chaque année du contrat,
La variation qui en résulte ne peut exceder,  la hausse, la variation d'un indice de référence des loyers publi¢
par I'Institut national de la statistique et des ¢tudes cconomiques chaque trimestre et qui correspond a la
moyenne, sur les douze demiers mois, de '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 demnier indice publié i la date
de signature du contrat de location.

A d¢taut de manifester sa volonté d'appliquer la révision du loyer dans un délai d'un an suivant sa date de prise
d'eftet, le bailleur est réputé avoir renoncé au hénéfice de cette clause pour l'année écoulée.

St le bailleur manifeste sa volonté de réviser le loyer dans le délai d'un an, celte révision de loyer prend ettet
a compter de sa demande. {...] .

1. — Larévision et la majoration de loyer prévues aux I et [ du présent article ne peuvent pas étre appliquées
dans les logements de la classe F ou de la classe G, au sens de l'article L. 173-1-1 du code de la construction
et de I'habitation.

Sclon l'article 3-1 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989, lorsque la surface habitable de la chose louée est
inférieure de plus d'un vingtiéme a celle exprimée dans lc contrat de location, le bailleur supporte, 4 la demande
du locataire, une diminution du loyer proportionnelle  I'écart constaté. A défaut d'accord entre les parties ou
a defaut 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 quatre mois & compter de cette méme demande, afin de déterminer, le
cas ¢chéant, la diminution de loyer a appliquer. La diminution de loyer acceptée par le bailleur ou prononcée
par le juge prend cffet 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'eftet du bail, la diminution de loyer acceptée par le bailleur

ou prononcee par le juge prend eftet & la date de la demande.
Le délai de quatre mois est un délai de forclusion courant a compter de la demande faite au bailleur.

En I'espéce, il n'est en cffet pas justifi¢ que le logement ressorte d'une classe A a E, si bien qu'il ne pouvait
faire 'objet d'une révision ou majoration et ne devait pas exceder 1000 euros. 1l convient donc d’ordonner la
restitution de la somme de 1230,34 euros, correspondant aux augmentations de 40,48 euros en novembre 2022,
puis de 41,86 euros en novembre 2023 et de 40,36 curus ¢n novembre 2024,

En revanche, le locataire ne justifie pas avoir formé une demande préalable au bailleur tendant a ce que soit
prononcée la diminution du montant des loyers au regard de la surlace du bien. Par conséquent, cette demande

en diminution du montant du loyer est irrecevable.

VII.  Sur les demandes indemnitaires

A, Sur la demande au titre du préjudice de jouissance




L article 488 du code de procédure civile dispose que l'ordonnance de rétéré n'a pas, au principal, I'autorité de
la chose jugée.

Sclon larticle 1217 du code civil, la partie envers laquelle l'engagement n'a pas été exécuté, ou l'a été
imparfaitement, peut :

- refuser d'exécuter ou suspendre l'exécution de sa propre obligation ;

- poursuivre l'exécution forcée en nature de l'obligation ;

- obtenir une réduction du prix

- provoquer la résolution du contrat |

- demander réparation des conséquences de l'inexécution.

Les sanctions qui ne sont pas incompatibles peuvent étre cumulées ; des dommages et intéréts peuvent toujours

s'y ajouler.

Le manquement du propriétaire 4 son obligation de délivrance d’un logement décent est susceptible de causc
au locataire divers préjudices, et notamment un préjudice de jouissance, dont il est fondé a demander

I"indernnisation sans qu'une misc en demeure préalable soit requise.

L'indemnisation du preneur pour les troubles de jouissance du fait du manquement du bailleur a son obligation
de délivrance d'un logement décent n’est pas subordonnée & unc faute du bailleur.

Lorsqu’il a été la cause exclusive du dommage, le fait du créancier de I'obligation inexécutée, fautit ou non,
cxonére totalement le débiteur. A défaut de constituer la cause exclusive du dommage, le fait du créancier
peut, comme tout événement extérieur, libérer le débitcur de 1’obligation inexécutée s'il constitue un cas dc
force majeure.

En ['espéce, M. 7T - fait état d'un préjudice de jouissance d’un montant de 76 740 curos, sclon les
demiéres écritures déposées a I'audience, correspondant a 100% des loyers dus & compter du 2 février 2021
au regard de la prescription triennale prise & compter de la premiére demande le 2 février 2024 a l'audience

des référés.

Or, le préjudice de jouissance, ¢’est-d-dire de ne pouvoir jouir pleinement du logement décent tel qu'il doit
étre fourni par le bailleur selon les obligations légales, est déja en I'espece réparé partiellement par la
suspension du loyer & compter du 18 avril 2025, qui a pour objectif de permettre au locataire de se libérer
totalement ou partiellement de son obligation dc payer les loyers en raison de I'absence de respect de
I"obligation de délivrance réciproque par le bailleur.

Quant 4 la période comprise entre le 2 février 2021 et le 2 février 2024, il sera relevé que les travaux préconisés
par la fiche Citémétric ont été réalisés par le bailleur, comme démontré par I'ordonnance de référé du 5 avril
2024 et les visites postérieures (détecteur de fumée install¢, installation sécurisée ; doléances dc coupure de
I’ampoule de I’entrée, radiateurs électriques installés dans toutes les pieces, Stanchéification de la toiture, pas
de trace d humidité, réglettes d’aération aux fenétres, ventilation naturclle installée dans les sanitaires du RDC
et dans la buanderie au premier étage, absence de rongeurs depuis plusieurs années selon le locataire).

Concernant la période postéricure, soit du 3 février 2024 au 18 avril 2025, ¢’est-d-dire 14 mois ¢t demi, il sera
souverainement retenu le montant de 30% du loyer au regard des désordres relevés (traces de moistssurcs
persistantes, fagades extéricures en mauvais état, plancher dégradé, trous dans le mur d’une chambre) mais en

I’absence de danger attesté dans la structure du bitiment, soit la somme de 4350 euros.




B. Surla demande au titre du préjudice tiré de la délivrance du congé pour vente

Selon Particle 1240 du code civil, tout fait quelconque de 'homme, qui cause a autrui un dommage, oblige

celui par la faute duquel il est arrive a le réparer,

Larticle 1241 du méme code dispose que chacun est responsable du dommage qu'il a causé non seulement

par son tait, mais encore par sa négligence ou par son imprudence.

En Iespéce, le caractére frauduleux du congé pour vente a été démontré précédemment, celui-ci a en etfet
cause un préjudice au locataire, résultant de Ja crainte d'étre expulsé du logement qu'il occupe avec son fils
Mineur, qu'il convient d'évaluer souverainement i la somme de 500 curos.

C. Surla demande au titre du préjudice moral

Sclon Iarticle 1240 du code civil, tout fait quelconque de I'homme, qui cause.d autrui un dommage, oblige
celut par la faute duquel il est arrive 4 le réparer.

L'article 1241 du méme code dispose que chacun est responsable du dommage qu'il a causé non seulement
par son fait, mais encore par sa négligence ou par son imprudence,

Enl'espéce, M. yT L fait état d’un préjudice moral Ii¢ aux conditions indignes selon lui, du logement
qu'tl occupe avec son fils mineur, avec qui les relations sont affectées alors qu'il est reconnu handicapé a 80%
par la MDPH, outre les démarches épuisantes pour permettre les visites ct les travaux. Ces allégations ne sont
toutetois pas corroborées, si ce n’est Ic handicap du demandeur, et les démarches ont Jjustement pour but de
lui assurer un logement décent. Il convient d'accorder au demandeur la somme de 500 euros.

D. Sur la demande reconventionnelle en patement des loyers et charges

Selon I'article 7 de la loi du 6 juillet 1989, le locataire est obligé : a) De payer le loyer et les charges
récupérables aux termes convenus ; le paicment mensuel est de droit lorsque le locataire en fait la demande.
Le paiement partiel du loyer par le locataire réalisé en application de l'article L. 843-1 du code de la
construction et de I'habitation ne peut étre considéré comme un défaut de paiement du locataire,

En'espéce, au regard de I'exception d'inexécution précédemment ordonnée, M yT'  .n’¢tait pas tenu
au patement du loyer du mois d'avril 2025, si bicn que la demande en paiement au titre du loyerd’avnl 2025

sera rejetée.

VIII. Sur les mesures accessoires

En application des dispositions des articles 696 et suivants du code de proccdure civile, il convient de
condamner M., 2 C( < aux dépens de l'instance.

[l convient également de condamner M. e Cf d payer 3 M, y T la somme de 500

euros au titre de l'article 700 du code de procédure civile,

Conformément a l'article 514 du code de procédure civile, le présent jugement est assorti de l'exécution

provisoire, de droit,



PAR CES MOTIFS

Le juge des contentieux de la protection, statuant en audience publique, par jugement contr adictoire rendu

en premier ressort, rendu par mise a disposition au greffe le jour de son délibére,
CONSTATE les manquements de M. T ¢ C a son obligation dc délivrance d'un logement

deécent :

CONDAMNE M. e t. dans un délai de six mois a compter de la notification de la présente

décision, sous astreintc provisoire de 20 euros par jour de retard pendant 90 jours a effectuer les travaux

suivants au 17 rue Moissan 2 NOISY LE SEC (93130) :
- Identifier I'origine de la fuite au niveau de la colonne d"évacuation des eaux usées et traiter le désordre
ctficacement,

- Rechercher et supprimer par des moyens eflicaces ct durables toute cause d"humidité,

- Procéder a I'élimination de tout élément du plancher haut présentant un risque pour la séeurit,

- Réaliser une étude technique détaillée pour déterminer les causcs des désordres affectant le plancher
haut du sous-sol ¢t y remédier eftficacement ct durablement,

- lustaller une isolation murale intcme et externe durable et efticace,

. Assurer le fonctionnement normal des dispositifs de chauffage afin d'assurer une temperaturc
suffisante dans le logement,

- Assurer la ventilation générale et permanente du logement dans toutes les pieces,

- Lutter efticacement et durablement contre les moisissures,

- Faire cesser la misc 2 disposition comme pi¢ces de vie des pieces situées sous les combles.

RAPPELLE que le paiement du loyer et des charges aupres de M. 1e C T par M.
T __est suspendu jusqu'a parfaite réalisation des travaux SUSVises ;
RAPPELLE qu'il appartient a M. e " de justifier des diligences effectuées pour procéder

auxdites réparations en cas de contenticux sur la liquidation de 'astreinte provisoire ;
ORDONNE la transmission de la présente décision au préfet de Scine-Saint-Denis |

REJETTE la demande de travaux et la demande d'expertise concernant la remise en 1'état des installations
8lectriques, le remplacement du rideau de douche du premier étage par une vitre, le bouchement des trous sous
le ballon d"eau chaude pour éviter la présence de rongeurs, I'installation sanitaire concemnant les ballons d"cau

chaude et le remplacement de la moquette dans la chambre du fils de M. yT ;

ENJOINT M. . e C 2 a pourvoir & I'hébergement de son locataire, M. &= v T et de
tout occupant de son chef, jusqu'a compléte réalisation des travaux, par une solution d’hébergement adaptée
4 sa situation tinanciére et sa composition familiale ;

CONDANMNE M. | _&C La verser a M. vy Th la somme de 4350 euros au titrc du
trouble de jouissance ;

CONDAMNNE M. | s G RaverseraM.” yTi a somme de 500 euros au titre du
préjudice moral




CONDAMINE M, &t R @ verser A M, yTi la somme de 500 curos au titre dy
préjudice ticd de la délivrance d’un congé pour vente frauduleux ;

CONDAMNE M. ue C. LA verser a M. T, .la somme de 1230,34 curos au titre du
trop-pergu des loyers ;

REJETTE la demande de fixation du loyer & 500 curos

REJETTE la demande reconventionnelle en constat de validité du congé pour vente délivré par \
e 29 avril 2025

REJETTE la demande reconventionnelle en constat d’acquisition de la clause résolutoire comprise dans le
bail du 22 octobre 2007 portant sur le logement individuel non meublé situé ~ ue Moissan a NOISY LE SEC
(93130), attribu¢ par ordonnance de coneiliation du § juillet2018aM. T, ;

REJETTE la demandc reconventionnelle d'expulsion et toute demande subséquente, dont lc sort des
mcubles :

REJETTE la demande reconventionnelle en paiement au titre de la dette locative ;

REJETTE toute demande plus ample ou contraire ;

CONDAMNE M. e C ‘R & payer a M. y T L une somme de 500 euros au titre de
I"article 700 du code de procédure civile :

CONDAMNE M. eCr R au paiement des entiers dépens de la présente procédure :

RAPPELLE ['exécution provisoire de plein droit de la présente d@{a{i,si\ggn ¥
e DL PEVTLE PRANE AN

REPUBLIGLE FRANCAIT A
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