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" 11 rue de Cambrai
immeuble LE BRABANT
75019 PARIS

RG N° 11-11-000321

JUGEMENT
Audience du 19 Septembre 2012

Sous la Présidence de GUICHARD Chantal, vice-Présidente, Juge

. d'Instance,

Minute N° 841/12
AFFAIRE -

SCI Michel THOMAS

- c/
M. ZAGHDOUD Mokhtar - -

assistée de ESPAZE Pauline, Greffier;
Apres débats a l'audience du 3 juillet 2012,

. le jugement suivant, redlge par Nadia ZAID auditrice de justice, a été

rendu ;

ENTRE :

DEMANDEUR :

SCI Michel THOMAS
67 bd Exelmans, 75016 PARIS,
représentée par Me GOURDET Antoine, avocat du barreau de PARIS

Toque C 1236

REPUBLIQUE FRANGAISE
AU NOM DU PEUPLE FRANGAIS
Exfra:t des Minutes du secre:ariat-grefie
. du Tribunal g'instarce

du 196me Arrd* ge PARIS

ET:

DEFENDEUR : - -

Monsieur ZAG}ﬁstD Mokhtar
13 rue Gaston Rebuffat, 75019 PARIS,

- _ represente par Me AUMONT Olmer avocat- au barreau de PARIS Toque C 628

Décision : contradictoire et en premier ressort

1o 08 HOV. 2012

Copies exécutoires délivrées a:
Me GOURDET Antoine

+ dossier _

Me AUMONT Olivier + dossier
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EXPOSE DU LITIGE

Par acte sous seing privé en date du 15 décembre 2004 avec prise d'effet au 16 juillet 2004 la SCI
Michel THOMAS a donné a bail pour une durée de six années 2 Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD
un ensemble immobilier sus 13 rue Rebuffat 75019 PARIS, moyennant un loyer annuel de 5.827,92

euros soit 485,66 euros mensuel,

Suivant exploit d'huissier en date du 5 janvier 2010 Ja SCI Michel THOMAS a fait délivrer &
MonSIeJr Mokhtar ZAGHDOUD un congé de bail professmnnel pour reprise au 15 juillet 2010,

2AGHDOUD , N
Monsieur AR s 'est maintenu dans les lieux au 15 juillet 2010.

V Par acte d'huissier en date du 14 février 2011 la SCI Michel THOMAS a assigné Monsieur Molkar

ZAGHDOUD devant le tribunal de céans afin de voir valider le congé pour reprise, voir ordonner
l'expulsion de Monsieur ZAGHDOUD.

Par conclusions la SCI Michel THOMAS sous bénéfice de l'exécution provisoire et au visa de
l'article 57 A de laloi du 23 décembre 1986, demande au tribunal de prendre acte de son désistement

de sa demande relative a l'expulsion de Monsieur ZAGHDOUD celui-ci ayant libéré les lieux au 31

1;; 2011, de le condamner a lui verser la somme de 1.377,32 euros au. titre des réparations
locatives, de fixer I'indemnité d'occupation 4 la somme de 900 euros eten conséquence de
condamner le défendeur au paiement de la- somme-de 3.041,30 euros. Pour le surplus de ses -

~ demandes elle sollicite sa condamnation a la somme de 1. 500 euros au utre del' 1c1e 700 du code o
" de procedure civile et aux dépens de l'instance. o

Par conclusions Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD demande le rejet des demandes de 1a SCI Michel
THOMAS au titre des réparations locatives, des frais-d'huissier et de la fixation d'une indemnité
d'occupation a hauteur de 900 euros; 2 titre reconventionnel il sollicite Ia restitution de la somme de
1.191,74 euros au titre de son dépdt de garantie, I'autorisation de poser une plaque professionnelle
de dimension 300 mm x 250 mm pour une durée de deux ans 4 I'extérieur des locaux, et
Iinterdiction pour le bailleur de louer les locaux a un médecin pendant une durée de deux ans. Pour
le surplus de ses demandes, il sollicite la condamnation de 1a SCI Michel THOMAS 4 lui verser la
somme de 1.500 au titre de l'article 700 du code de procédure civile, ainsi qu'aux entiers dépens.

" DECISION DU TRIB UNAL

Vu les écritures respectives des parties aux quelles il échet de se référer pour un plus ample exposé -

des leurs prétentions et les motifs soutenus

sur les réparations locatives

11 résulte des dispositions de l'article 1731 du code civil que s'il n'a pas été fait d'état des lieux, le
preneur est présumé avoir regu la chose louee en bon état de réparations locatives, et doit rendre la

chose telle qu 11 I'a reoue

le bailleur a retenu pour établir I'avis d'échéance de juin 2011 4 la charge du preneur, des frais de
travaux électriques d'un montant de 310 euros, de magonnerie a hauteur de 562, 12 euros et le
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[image: image3.png]remplacement du ballon d'eau chaude pour une somme de 657,80 euros;

sur les travaux d'électricité:

Le bail professionnel conclu entre les parties le 15 décembre 2004, désigne les locaux et |
équipements privatifs donnés a bail & Monsieur ZAGHDOUD par la SCI Mlchel THOMAS comme
suit: une salle d’attente bureau, WC et 50% des parties communes,

Le proces verbal de constant établi par Maitre Olivier BRISSE huissier de justice a Paris en date du
31 mai 2011, constate (page 6) la présence d'un vidéo phone installé par le Docteur ZAGHDOUD;
que le faux plafond est équipé de deux pavés lumineux dont 'un comporte les tubes néon qui ne

- s'allument pas et pour l'autre, seuls deux sur quatre s'allument (page 10); qu'une prise électrique est
descellée et la présence du visiophone (page 11); que des dalles avec deux pavés lumineux I'un avec
quatres rampes ne fonctionnent pas et pour I'autre que deux sur quatre s'allument;

En outre le bailleur produit une facture datée du 19 octobre 2011 émanant de la société David

. VIRSEDA , comprenant la dépose des éclairages dans les plafonds des parties communes, dépose
de l'interphone, dépose des alimentations électriques depuis les bureaux au tableau électrique des
services généraux, pour un montant de 310 euros; - ~

En conséquence, s aglssant de dégradations du. blen loue Mons1eur ZAGHDOUD sera tenu au
paiement de cette somme

sur les travaux de ma'g:onnerie et le ballon d'eau chaude

L'article 1315 du code 01v11 dlspose que celui qui reclame l'executlon d'une obhgatlon d01t la )
prouver; - - - ,

Si le constat d'huissier fait état de traces sur les murs et de divers trous a reboucher aucune facture
de magonnerie n'est produite; - -

Concernant le ballon d'eau chaude le constat d'huissier précité (page 18) constate que le bon -
fonctionnement du ballon électrique n'a pu étre essayé;

. Force est de constater que le bailleur ne produit aucune facture démontrant le remplacement effectif
dudlt ballon '

Tone . * N

Il ne sera donc fa1t dr01t a ces demandes

sur les frais du constat d'huissier portant état des lieux de sortie

Seuls les frais de recours & un huissier par suite de désaccord peuvent étre partagés par le locataire;
aucun élément du dossier ne démontre que le preneur a refusé de proceder a un état des lieux de

sortie;
It ne sera donc fait droit a cette demande;

il résulte de l'ensemble de ces moyens que la SCI Michel THOMAS sera tenu 4 la restitution du

- 3% BRI el
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Sur le non paiement du loyer du mois de mai 2011

Si Monsieur ZAGHDOUD conteste devoir un arriéré de loyer d'un montant de 605,87 euros relatif
a 'échéance du mois de mai 2011 , 1l ressort toutefois des éléments du dossier qu 'il n'apporte pas la
preuve de s etre acquitté de cette mensuahte

En outre, le relevé de compte produit par la SCI Michel THOMAS révéle un solde pour le mois de
mai de 605,87 euros, et le constat d'huissier prenant acte de la remise des clés effective par le
preneur au bailleur est daté du 31 mai 2017,

En conséquence Monsieur ZAGHDOUD sera tenu au paiement de la somme de 605,87 euros au
titre du loyer pour la période du ler au 31 mai 2011; ' "

la fixation de l'indemnité d'occupation a hauteur de 900 euros

Le contrat de bail fixait un loyer initial mensuel 485, 66 euros que le preneur a libérer les locaux le
31 mai 2012 -

~ Le bailleur n'apportant aucun élément justifiant la fixation d'une indemnité d'occupation supeneure
au loyer initial, il ne sera fait droit & cette demande;

sur la pose d'une plaque professionnel"le

~ T'article 1134 du code civil dispose que les conventions legalement formées tiennent heu de 101 a
ceux qui les ont faites; |

”

Le bail professmnnel en date du 15 décembre 2004 prévoit expréSsemeht dans son titre VI intitulé
clauses particuliéres, « a la fin du bail, afin d'indiquer la nouvelle adresse du locataire, le bailleur
autorise la pose d'une plaque identique a celle indiquée ci-dessus et ce pendant deux ans ».

En conséquence il y a lieu d'autoriser la pose par Monsieur ZAGHDOUD d'une plaque de
dimension 300mm x 250mm & 'extérieur des locaux pendant deux ans & compter du 31 mai 2011;

Enfin aucune disposition 1égale ou contractuelle interdit au ballleur de proposer son bien nnmoblher
4 un autre professionnel de la medecme

Il ne sera d_onc fait er1t 3 cette demand'g;_

‘Sur les dépens

Monsieur ZAGHDOUD succombant au principal supportera les dépens de 1'instance qui seront
recouvrés conformément aux dispositions de l'article 699 du code de procédure civile.

Sur I'article 700 du code de procédure civile

11 para1t inéquitable de laisser a la charge de la SCI Michel THOMAS I'intégralité des sommes
avancées par elle et non comprises dans les dépens. Il y a donc lieu de condamner Monsieur

"7 AGHDOUD ‘2 lui verser 1a somie de 600 euros sur le fondement de I'arucle 700. du code de N

procédure civile.

Sur I'exécution provisoire
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PAR CES MOTIFES -

. Le tribunal statuant par jugement remis au greffe, contradictoire en premier ressort

Prend acte du désistement de 1a SCI Michel THOMAS de sa demande d'expulsmn a I'encontre de
Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD

-Condamne Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD 2 verser 4 la SCI Michel THOMAS la somme de 310 -
euros au titre des reparatlons locatives,

-Ordonne la restitution par la SCI Michel THOMAS 2 Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD du dépbt
de garantie déduction faite des réparations locatives mises 4 la charge de Monsieur Mokhtar
ZAGHDOUD,

Condamne Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD au paiement de la somme de 605,87 euros 2 titre
d'indemnité d'occupatlon pour le mois de mai 2011,

-Autonse Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD 2 poser une plaque de dunensmn 300mm X 250 mm a
'extérieur des locaux situé 13 rue Rebuffat 75019 Pans pendant deux ans a compter du 31 mai
2011;

- -Ordénne l'exécution provisoire

-Rejette le surplus des demandes.

-cbndamne Monsieur Mokhtar ZAGHDOUD 2 la somrne de 600 euros au titre de l'article 700 du
code de procédure civile ainsi qu'aux entiers dépens de I'instance.

Le Président, Le Greffier,

N
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