@ INFINITY HOME
MES LOCATIONS

GUIDE DU BAILLEUR - SITUATIONS DIFFICILES

Dégradations et défaut d'entretien
du logement

Ce guide s'adresse au bailleur qui constate, ou soupgonne, que son logement est
abime ou mal entretenu. Il explique ce qui releve du locataire et ce quireste a votre
charge, comment faire constater I'eétat du logement sans entrer chez votre locataire,
et comment obtenir réparation pendant le bail ou a sa fin.

Pas d'entree sans I'accord du locataire Vetuste : ala charge du bailleur

Depdt de garantie : 1 ou 2 mois pour le rendre Retard : + 10 % du loyer par mois

L'ESSENTIEL

® Le locataire doit assurer 'entretien courant et les petites réparations (réparations
locatives, décret n® 87-712 du 26 aot 1987). Il répond aussi des dégradations
causees par les personnes qui vivent avec lui ou qu'il recoit.

© Lusure normale (vétuste) et les dégats dus a un événement imprévisible et
irresistible restent a votre charge.

[ Vous ne pouvez pas entrer dans le logement sans 'accord du locataire, méme en
cas d'urgence. Proposez une visite convenue ou faites appel a un commissaire de
justice.

® Pendant le bail, commencez par une mise en demeure de reparer, puis une
conciliation, avant de saisir le juge si necessaire.

© En fin de bail, les retenues sur le dépdt de garantie doivent étre justifiées (états
des lieux, photos, devis, factures). La vétusté ne peut pas étre retenue.

® Le dépdt de garantie doit étre rendu dans un délai de 1 mois (état des lieux
conforme) ou 2 mois (différences constatées) apres la remise des clés, sous
peine de penalites.
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€D Qui doit payer quoi ?

A la charge du locataire A votre charge

Lentretien courant et les petites Les grosses reparations et les travaux
réparations, appeléees reparations necessaires au maintien en etat du
locatives. Les degradations dues a sa logement. Lusure normale due a un
negligence ou a un manque usage ordinaire (vétusté), par exemple
d'entretien, y compris celles causees une peinture passee ou un sol use,

par les personnes qui vivent avec Iui, méme si la reparation figure dans la
sesinvites, les artisans qu'il fait venir liste des reparations locatives.

Ou ses sous-locataires.

Force majeure

Les degats dus & un evénement
imprevisible et irresistible, comme une
tempéte, sont ala charge du
propriétaire.

Pendant le bail, c'est au locataire de prouver, par tout moyen, qu'il n'est pas responsable
d'une degradation. En revanche, pour les travaux qui vous incombent et pour la vetuste, c'est
avous de prouver que les degats sont imputables au locataire.
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BON A SAVOIR
La grille de vétuste

Vous pouvez convenir dans le bail d'une grille de vetuste. Elle fixe une duree de vie
théorique pour chaque élément (peinture, sol, équipements) et un coefficient d'usure
annuel. Elle aide a calculer la part qui reste a la charge du locataire selon sa duree
d'occupation.

) Les réparations locatives : exemples utiles

Le décret n® 87-712 du 26 aolt 1987 et d'autres textes donnent des exemples de réparations
locatives (liste non exhaustive). Voici ceux qui concernent souvent les logements en
Guadeloupe.

© Jardin privatif : entretien courant des allees, de la pelouse, des massifs, taille et elagage
des arbres et arbustes, entretien de I'arrosage.

v Gouttiéres, chéneaux et descentes d'eaux pluviales : dégorgement (débouchage).
Nettoyage des terrasses et auvents (mousses, végétaux).

v Eau chaude : entretien des installations d'eau chaude. Un capteur solaire ou une pompe
a chaleur, s'ils sont mentionnes dans le bail, font partie des equipements que le locataire
entretient.

Fosse septique : la vidange est a la charge du locataire, le curage a celle du proprietaire.

Plomberie : débouchage des canalisations, remplacement des joints et colliers, joints et
flotteurs de chasse d'eau, detartrage.

Electricité : ampoules, fusibles, interrupteurs et prises.

Ouvertures : graissage des charniéres, petites pieces de serrure, clés perdues, vitres
cassees, cordes et lames de stores.

Murs et sols : petits raccords de peinture, rebouchage des trous, remplacement de
quelques lames de parquet.

Détecteur de fumeée : entretien et remplacement par le locataire (le premier détecteur
est acheté et installé par le propriétaire). Nettoyage des bouches d'aération.

BON A SAVOIR
Et la climatisation ?

La liste officielle des réparations locatives ne cite pas la climatisation. En cas de doute
sur la repartition de son entretien, renseignez-vous aupres de IADIL de la Guadeloupe.
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Fuite due a l'usure

Si une canalisation usee provoque une fuite, le locataire doit vous prévenir et cest a
vous de faire la réeparation.

E) Constater I'état du logement sans entrer
chez le locataire

Vous ne pouvez pas entrer sans accord

Méme si vous avez garde un double des clés, vous n'avez pas le droit d'entrer dans le
logement sans l'accord du locataire, méme en cas d'urgence (un dégat des eaux par
exemple). Sinon, le locataire peut porter plainte pour violation de domicile, punie
jusqu'a 3 ans de prison et 45 000 € d'amende.

La loi ne prévoit pas de visite de contrdle de I'entretien pendant le bail. Le locataire doit en
revanche vous laisser 'acces pour preparer et realiser les travaux qui vous incombent,
notamment les travaux d'entretien normal et de maintien en état du logement.

® Pour des travaux, prévenez le locataire a I'avance par lettre recommandée avec accuse
de réception ou remise en main propre, en precisant la nature des travaux, leur date de
debut, leur durée et I'acces necessaire.

@ Le locataire n'est pas tenu de vous laisser entrer pour des travaux le samedi, le dimanche
et les jours feries.

Siles travaux durent plus de 21 jours, le loyer doit étre diminué en proportion de leur
‘ P J Yy prop
duree.

@ En dehors des travaux, proposez une visite a une date convenue ensemble : le locataire
est libre d'accepter.
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La visite convenue

Demandez par écrit une visite, en
proposant plusieurs dates. Prenez des
photos datées avec l'accord du
locataire et comparez avec I'etat des
lieux d'entree.

Le constat de commissaire de
justice

Un commissaire de justice peut etablir
un constat qui a une forte valeur de
preuve. C'est une déemarche payante.

Ses tarifs sont reglementes et
différent en outre-mer.

Pendant le bail : obtenir les réparations

Parlez-en au locataire

Signalez-lui ce que vous avez constate et demandez-lui de faire les réparations qui

lui incombent.

Mettez-le en demeure

Sans resultat, envoyez une mise en demeure de reparer par lettre recommandee
avec accuse de reception, en decrivant precisement les degradations et en fixant

Sile litige porte sur 5 000 € ou moins, une tentative de conciliation (conciliateur de
justice ou commission départementale de conciliation, gratuits), de médiation ou
de procedure participative est obligatoire avant de saisir le juge.

2
un délai raisonnable.

c Tentez une solution amiable

P Saisissez le juge

Le juge des contentieux de la protection du tribunal du lieu du logement est
competent pour les litiges du bail d'habitation. Lavocat n'est pas obligatoire. Vous
pouvez le saisir par requéte si vos demandes ne depassent pas 5 000 €, ou par
assignation deélivrée par un commissaire de justice. Une contribution de 50 €
(timbre fiscal) est demandée depuis le ler mars 2026, sauf exceptions, notamment
si vous benéficiez de l'aide juridictionnelle.

Devant le juge, vos demandes doivent étre chiffrees et accompagnées de vos justificatifs
(états des lieux, photos, constat, devis). Si le manquement du locataire est grave, vous
pouvez demander la resiliation du bail : le juge apprecie si la faute est suffisamment grave

pour la justifier.
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BON A SAVOIR
Lassurance du locataire
Le locataire doit étre assuré au moins pour les risques locatifs (dégats des eaux,

incendie, explosion). En cas de sinistre, demandez-lui de déclarer le dommage a son
assureur.

€ En fin de bail : les retenues sur le dépét de
garantie

L'état des lieux de sortie se fait a laremise des cles, sous la méme forme que I'état des lieux
d'entree. Les differences constatees permettent de chiffrer les degradations.

© Vous pouvez retenir les sommes restant dues par le locataire : loyers ou charges
impayes, colt des degradations.

Chaque retenue doit étre justifiee : états des lieux d'entree et de sortie, photos, constat
de commissaire de justice, devis, factures, ou lettre de reclamation restée sans reponse.

Les differences dues a la vetuste ne peuvent pas donner lieu a une retenue.

Siaucun etat des lieux d'entree n'a ete fait par la faute du locataire, ou par negligence
des deux parties, le logement est presume avoir ete remis en bon etat de reparations
locatives.

Siune partie refuse de venir ou de signer I'état des lieux de sortie, I'autre peut faire appel
aun commissaire de justice. Les parties sont convoquees par lettre recommandée au
moins 7 jours a l'avance, et les frais sont partages par moitie.

Restitution sous 1 mois
1 mois apres laremise des clés

Sil'état des lieux de sortie est conforme a celui d'entree.

Restitution sous 2 mois
2 mois apres la remise des cles

Sil'état des lieux de sortie montre des différences.

Pénalite de retard

Passe le delai, la somme due au locataire est majoree de 10 % du loyer mensuel hors
charges pour chaque mois de retard commence. Cette penalite ne s'applique pas sile
locataire ne vous a pas donne sa nouvelle adresse.
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BON A SAVOIR
En copropriéte
Vous pouvez garder une provision de 20 % au plus du depdt de garantie jusqu'a

I'approbation des comptes annuels de I'immeuble. Vous regularisez ensuite et rendez
le solde dans le mois.

Siles degradations depassent le montant du depdt de garantie, ou en cas de desaccord, une
demarche amiable est obligatoire avant de saisir le juge pour un litige de 5 000 € ou moins.
L'action en justice doit étre engagee dans un delai de 3 ans.

a Modeéles de lettres

Demande de visite du logement

[Vos nom et prénom]
[Votre adresse]
[Votre téléphone et adresse e-mail]

[Nom et prénom du locataire]
[Adresse du logement loué]

[Lieu], le [date]
Objet : demande de visite du logement
Madame, Monsieur,

Je souhaiterais visiter le logement que vous louez, situé [adresse du logement],
afin de [faire le point sur son état / constater le probléme que vous m'avez
signalé / préparer des travaux & ma charge : préciser] .

Je vous propose les dates suivantes::
- le [date] & [heure]
- le [date] & [heure]
- le [date] & [heure]

Si aucune ne vous convient, merci de m'indiquer vos disponibilites. La visite se fera
bien entendu en votre présence et durera environ [durée] .

Je vous remercie par avance de votre réponse.

Je vous prie d'agreer, Madame, Monsieur, mes salutations distinguees.
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[Signature]

Mise en demeure de réparer (lettre recommandée avec accusé de
réception)

[Vos nom et prénom]
[Votre adresse]

[Nom et prénom du locataire]
[Adresse du logement loué]

[Lieu], le [date]

Lettre recommandee avec accuse de reception

Objet : mise en demeure d'effectuer des réparations locatives
Madame, Monsieur,

Vous étes locataire du logement situ¢ [adresse du logement] en vertu d'un bail
signé le [date du bail] .

Lors de [la visite du (date) / du constat du (date) / votre signalement du
(date)], les dégradations ou défauts d'entretien suivants ont été constatés :

- [description précise, piéce par piéce, par exemple : gouttiéres obstruées,
jardin non entretenu, vitre cassée]

Ces éléments ne figurent pas dans I'état des lieux d'entrée du [date]. lIs relévent
de l'entretien courant et des réparations locatives qui vous incombent en
application du bail et du decret n® 87-712 du 26 aolt 1987.

Par la présente, je vous mets en demeure de faire réaliser ces réparations dans un
délai de [nombre] jours & compter de la réception de ce courrier, et de men
adresser la preuve (photos, facture).

Sivous estimez que certains de ces desordres ne relevent pas de votre
responsabilite, je vous remercie de me le faire savoir par ecrit afin que nous en
discutions. Une conciliation devant un conciliateur de justice, gratuite, est
egalement possible.

A défaut, je me réserve la possibilité d'engager les démarches prévues par la loi.
Je vous prie d'agreer, Madame, Monsieur, mes salutations distinguees.

[Signature]
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Pieces jointes : [photos datées, extrait de I'état des lieux d'entrée]

Questions fréquentes

J'ai un double des clés. Puis-je passer vérifier I'état du logement en I'absence du
locataire ?

Non. Vous n‘avez pas le droit d'entrer sans son accord, méme en cas d'urgence. C'est
une violation de domicile, punie jusqu'a 3 ans de prison et 45 000 € d'amende.

La peinture est défraichie aprés 8 ans de location. Puis-je la retenir sur le dépot
de garantie ?

Non, s'il s'agit d'usure normale. La veétuste reste a la charge du proprietaire. Une grille
de vetuste prevue au bail aide a faire la part des choses.

Qui paie la vidange de la fosse septique ? -

La vidange est a la charge du locataire, le curage a celle du proprietaire.

Les dégradations dépassent le dép6t de garantie. Que faire ? -

Reclamez le solde par ecrit avec vos justificatifs. Sile montant est de 5 000 € ou moins,
tentez d'abord une conciliation, puis saisissez le juge des contentieux de la protection
sinecessaire, dans un delai de 3 ans.
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a Dans Mes locations

© $ur la fiche du locataire (ongllet « Locataires »), rubrique « INFINITY HOME @ .
Etats des lieux » : realisez I'« Etat des lieux d'entree » AVGYeT Pou Shatre ToUsIon
piece par piece, avec photos. C'est votre meilleure preuve
en cas de degradation.

Etats des lieux

] -
Entrée-01/02/2026  Bouen | ouvrir

® Ala sortie, faites I'« Etat des lieux de sortie » : le bouton « o)
Comparer entrée / sortie et dépdt de garantie » fait
apparaitre les différences et calcule le depét a restituer. (Lot desteux o ortie )

® L rubrique « Courriers recommandés » (bouton « Envoyer Documents
un courrier ») envoie la mise en demeure de réparer en i

lettre recommandee par La Poste. a ‘our ) (supprimer )

v Rangez photos, devis, factures et constatsdans la
rubrigue « Documents » de la fiche.

Fiche du locataire : « Etats des

lieux »
€) Se faire aider
ADIL de la Guadeloupe Mes locations
Conseils juridiques gratuits et neutres Dans l'application : Menu - Aide et
sur la location, pour les bailleurs et les contact. Par email :
locataires. 05 90 89 43 63, a Pointe-a- contact@infinityhomesystems.com.
Pitre, sur rendez-vous. Ailleurs en Nous vous aidons a utiliser I'application
France : anil.org, rubrique « Votre ADIL ; nous ne donnons pas de conseil
». juridique personnalise.

a Sources officielles

Les regles citées viennent de ces pages officielles. Elles peuvent evoluer : en cas de doute,
verifiez la page a jour ou demandez a I'ADIL.
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1. Service Public - Entretien courant et réparations locatives a la charge du locataire -
version du 21 mai 2025

2. Service Public - Qui est responsable des degradations dans un logement en cours de
location ? - version du 21 mai 2025

3. Service Public - Depét de garantie dans un bail d'habitation - version du 9 juin 2026

4. Service Public - Etat des lieux de sortie pour un bail d'habitation - version du 10 mars 2026

5. Service Public - Le locataire doit-il accorder un droit de visite du logement a son
proprietaire ? - version du 28 mai 2025

6. Service Public - Un propriétaire peut-il garder un double des clés du logement de son
locataire ? - version du 25 aout 2025

7. Service Public - Saisir le juge des contentieux de la protection - version du 11 septembre
2026

8. ANIL - ADIL de la Guadeloupe - consultee le 13 octobre 2026

9. Legifrance - Decret n° 87-712 du 26 aoUt 1987 relatif aux réparations locatives

Information générale, a jour en octobre 2026. Ce guide ne remplace pas un conseil juridique
personnalise : pour une situation precise, contactez I'ADIL, un avocat ou un commissaire de justice.
Les regles propres a loutre-mer sont signalées ; elles visent d'abord la Guadeloupe.
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https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F31697
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F21105
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F21105
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F31269
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F33671
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F1857
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F1857
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F12244
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F12244
https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/vosdroits/F1783
https://www.anil.org/adil-971/
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000874822
http://localhost:8088/guides.html
http://localhost:8088/mentions-legales.html

