INFINITY HOME
Qui répare quoi ? Bailleur ou
locataire

Une fuite, une serrure qui coince, une climatisation en panne : qui doit payer ? Ce
guide vous aide a faire la différence entre les reparations locatives, ala charge du
locataire, et les travaux qui restent a la charge du bailleur. Il s'appuie sur le decret du
26 aout 1987 et sur les fiches officielles de Service Public.

Petit entretien : le locataire Vetuste et force majeure : le bailleur

Travaux de plus de 21 jours : baisse de loyer Pas de travaux le week-end sans accord

L'ESSENTIEL

® Le locataire paie I'entretien courant et les petites reparations, appelees
reparations locatives. La liste figure dans le decret n°® 87-712 du 26 aoUt 1987. Elle
donne des exemples et n'est pas compléte.

® Le bailleur paie les grosses reparations, les travaux pour que le logement reste

decent, et les reparations dues a la vetuste, a une malfagon ou a la force majeure,
méme si elles figurent dans la liste des réparations locatives.

Le locataire paie aussi les degradations causees par sa faute, celle de ses
proches, de ses invites ou des artisans qu'il a fait venir.

En cas de fuite ou de panne, le locataire limite les degéats tout de suite, previent le
bailleur par ecrit et declare le sinistre a son assureur si besoin.

Le locataire doit laisser I'acces au logement pour les travaux, mais pas le samedi,
le dimanche ni les jours fériés sans son accord.

Si le bailleur ne fait pas les travaux, le locataire continue de payer le loyer. || envoie
une mise en demeure, puis peut saisir la commission departementale de
conciliation et le juge.
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Le principe : entretien courant pour le
locataire, le reste pour le bailleur

Pendant toute la duree du bail, le locataire doit faire 'entretien courant du logement et les
petites réeparations. On parle de réparations locatives. Il peut les faire lui-méme ou faire appel
aun professionnel. Cette obligation vient de l'article 7 de la loi du 6 juillet 1989.

Le bailleur, lui, doit remettre un logement decent et en bon etat. Pendant le bail, il doit faire
toutes les reparations qui ne sont pas des reparations locatives : grosses reparations,
entretien normal du logement et des equipements, travaux pour rester conforme aux
criteres de decence.

BON A SAVOIR
Une liste d'exemples, pas une liste fermée

Le decret n® 87-712 du 26 aolt 1987 donne une liste de réeparations locatives. Service
Public precise que cette liste n'est pas exhaustive. Pour un cas quin'y figure pas, on se
demande s'il s'agit d'un entretien courant ou d'une petite réparation (locataire) ou
d'une réparation plus lourde ou liée a I'usure (bailleur).

) Les réparations locatives, catégorie par
catégorie

Voici les principaux exemples tires du decret n° 87-712, tels que les presente Service Public.
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Extérieur et jardin privatif

Désherbage et nettoyage des allées,
tonte de la pelouse, arrosage et taille
des massifs, taille, élagage et
echenillage des arbres et arbustes,
nettoyage des bassins et de la piscine,
remplacement et reparation des
installations d'arrosage. Nettoyage
regulier des auvents, terrasses et
marquises. Degorgement des
gouttieres, chéneaux et descentes
d'eaux pluviales.

Murs, sols et placards

Petits raccords de peinture et de
tapisserie, rebouchage des trous,
remplacement de quelques elements
de falence ou de revétement. Entretien
des sols, remplacement de quelques
lames de parquet, raccords de
revétement. Remplacement des
tablettes de placard, entretien des
plinthes et moulures.
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Portes, fenétres et serrures

Craissage des gonds et charnieres,
petites reparations des poignees et
mecanismes de fermeture,
remplacement des petites pieces de
serrure, des clés perdues ou abimees.
Refection des mastics et
remplacement des vitres deteriorees.
Pour les stores : graissage,
remplacement des cordes, poulies ou
de quelques lames.

Plomberie et eau chaude

Degorgement des canalisations,
remplacement des joints et colliers.
Joints et clapets des robinets, joints et
flotteurs de la chasse d'eau.
Detartrage, remplacement des
flexibles de douche, joints de la
baignoire et du bac a douche. Petites
pieces des appareils de production
d'eau chaude. Vidange de la fosse
septique.
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Electricité
Remplacement des ampoules et tubes,

des interrupteurs, des prises de
courant, des fusibles et coupe-circuits,

des baguettes ou gaines de protection.

Equipements prévus au bail

Entretien courant et menues
réparations des equipements
mentionneés au contrat, par exemple
refrigerateur, lave-linge, lave-vaisselle,

hotte, capteur solaire, pompe a
chaleur, antenne. Ramonage des
conduits, nettoyage des bouches
d'aeration, entretien et remplacement
du détecteur de fumée (le premier
detecteur est achete et installé par le
bailleur).

€D Ce quireste toujours a la charge du
bailleur

@ Les grosses reparations et I'entretien normal du logement, par exemple un volet
défectueux.

v Les travaux nécessaires pour que le logement respecte les criteres du logement decent
(voir le guide Logement décent et DPE en outre-mer).

® Lesréparations dues a la vetuste, c'est-a-dire I'usure normale liee au temps et aun
usage normal : peinture passee, sol use, canalisation veétuste qui fuit. Service Public
precise que c'est au bailleur méme si la réparation figure dans la liste des réparations
locatives.

Les reparations dues a une malfagcon ou a un vice de construction, par exemple une
installation électrique défectueuse (exemple donné par I'ANIL).

Les réparations dues a la force majeure, par exemple une tempéte. La encore, c'est au
bailleur méme sila réparation figure dans la liste du decret.

Les travaux d'amelioration et les travaux d'amélioration de la performance energetique.

Enlocation meublee, la reparation ou le remplacement des equipements fournis qui
tombent en panne sans faute du locataire.
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Quand le locataire paie quand méme

Le bailleur n'a pas a payer les réeparations rendues necessaires par la faute du locataire.
Le locataire repond aussi des degradations causees par les personnes qui vivent avec
lui, qu'il héberge ou invite, ou par un artisan qu'il a fait intervenir. Pour s'en degager, il
doit prouver qu'il n'est pas responsable.

Pour partager le codt d'une remise en etat en tenant compte de l'usure, bailleur et locataire
peuvent convenir d'une grille de vetuste. Elle fixe une duree de vie theorique pour chaque
element et un abattement par annee d'occupation. Elle doit &tre choisie parmi les grilles
issues d'un accord collectif.

Exemples courants en Guadeloupe

Le decret de 1987 a ete ecrit pour toute la France et ne parle pas de tous les equipements
courants aux Antilles. Les reperes ci-dessous appliquent ses principes. En cas de doute,
precisez la repartition dans le bail ou interrogez I'ADIL de la Guadeloupe.

Climatisation

Le decret cite la pompe a chaleur parmi
les equipements dont le locataire
assure l'entretien courant et les
menues reparations, lorsqu'ils sont
prevus au bail. En pratique : le
nettoyage regulier des filtres et 'usage
normal relevent du locataire. Le
remplacement d'un appareil use par le
temps, ou une panne qui n'est pas due
aun mauvais usage, releve du bailleur.
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Chauffe-eau solaire

Le decret cite le capteur solaire parmi
les equipements a entretenir par le
locataire, et les petites pieces des
appareils d'eau chaude parmiles
réparations locatives. Le
remplacement des capteurs, du ballon
ou de la structure uses ou abimes par
un evenement climatique reléve du
pbailleur.
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Citerne d'eau de pluie

Le décret ne la cite pas. Par analogie,
son nettoyage courant peut étre confie
au locataire sile bail le prevoit. Les
réparations de structure, d'etancheite
ou le remplacement d'une pompe usee
restent des reparations ala charge du
bailleur. Ecrivez clairement la
repartition dans le bail.

Jardin et arbres

Tonte, desherbage, arrosage, taille des
massifs, elagage et eéchenillage des
arbres et arbustes du jardin privatif
sont des reparations locatives.
L'abattage d'un arbre dangereux ou les
degéts d'un cyclone sur le jardin
relevent du bailleur (force majeure).

Gouttieres

Le degorgement des gouttieres,
cheneaux et descentes d'eaux
pluviales est une réparation locative. La
réparation ou le remplacement d'une
gouttiere cassee, arrachee par le vent
ou usee revient au bailleur.

Apres un cyclone

Les dommages causes par un
evenement de force majeure, par
exemple une tempéte, sont a la charge
du bailleur, méme pour des elements
de la liste des réparations locatives. Le
locataire doit prevenir le bailleur et son
assureur sans attendre.

€) En cas d'urgence : fuite, panne, dégét des

eaux

Limiter les dégats

Fermez le robinet ou coupez I'eau au compteur. Coupez I'électricite sil'eau
s'approche des installations. Sila fuite vient d'un voisin, préevenez-le.

Prévenir le bailleur par écrit

Décrivez le probleme, joignez des photos et indiquez la date. Si une canalisation
vetuste fuit, le locataire doit prevenir le bailleur, qui fait réparer.

Faire réparer la cause

La reparation rapide de la fuite est une mesure d'urgence. Gardez toutes les

factures. Ne commencez pas la remise en etat des peintures, sols ou meubles sans

'accord de l'assureur.
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Déclarer a l'assurance

Le locataire declare le degat des eaux a son assureur dans le delai prévu par son
contrat. Service Public indique un delai de 5 jours ouvres : verifiez votre contrat. Un
constat amiable peut étre rempli avec les personnes concernees et transmis au
bailleur.

Ne pas suspendre le loyer

Méme si le bailleur tarde a reparer, le locataire ne peut pas arréter de payer son loyer,
méme en partie, ni se faire justice lui-méme. Il doit suivre les etapes ci-dessous.

) Accés au logement pour les travaux

© Le locataire doit permettre I'accés au logement pour preparer et realiser les travaux a la
charge du bailleur, les travaux d'améelioration et ceux nécessaires a la decence.

@ Avant le debut des travaux, le bailleur informe le locataire par lettre remise en main
propre ou par lettre recommandée avec accuse de reception. La lettre precise la nature
des travaux, leur eventuelle urgence, la date de debut, la durée et les besoins d'acces.

® Le locataire n'est pas oblige d'ouvrir le samedi, le dimanche ni les jours feries, sauf s'il est
d‘accord.

© Siles travaux durent plus de 21 jours, le bailleur doit accorder une baisse de loyer
proportionnelle a leur durée.

@ Siles travaux rendent le logement inhabitable, le locataire peut demander au juge la
resiliation du bail.

Si le bailleur ne fait pas les travaux

Signaler le probleme

Par ecrit, avec photos. Gardez une copie.

Mettre en demeure

Envoyez une lettre recommandee avec accuse de reception qui demande les
travaux et fixe un delai raisonnable.
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Tenter la conciliation

3
2 mois
Sans accord 2 mois apres la lettre, ou sans reponse, saisissez la commission
départementale de conciliation ou un conciliateur de justice. C'est gratuit. La
conciliation est obligatoire avant le juge si le litige porte sur 5 000 euros ou moins.
- Saisir le juge

Le juge des contentieux de la protection du tribunal du lieu du logement peut
obliger le bailleur a faire les travaux, autoriser le locataire a les faire aux frais du
bailleur, et accorder des dommages et interéts.

Demande de réparation du locataire au bailleur

[Prénom Nom du locataire]
[Adresse du logement loué]
[Téléphone] - [Adresse e-mail]

[Prénom Nom du bailleur ou raison sociale]
[Adresse du bailleur]

A [Commune], le [date]

Lettre recommandee avec accuse de reception

Objet : demande de réparation dans le logement situ¢ [adresse du logement]
Madame, Monsieur,

Je suis locataire du logement situé [adresse dulogement] depuis le [date
d’entrée dans les lieux], en vertu d'un bail signé le [date du bail] .

Je vous informe que depuis le [date de constatation], je constate le probléme
suivant : [description précise : équipement concerné, piéce, nature du
probléme, conséquences] .

[Si c'est le cas : J'ai pris les mesures d’urgence suivantes : description, par
exemple fermeture de l'arrivée d’'eau, intervention d'un plombier pour stopper
la fuite.]

Cette reparation ne reléve pas, a mon sens, de I'entretien courant a la charge du
locataire au sens du décret n° 87-712 du 26 ao(t 1987, car [motif : usure liée au
temps, panne sans mauvaise utilisation, défaut de construction, dommage
causé par un événement climatique, autre] .
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Conformement a l'article 6 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989, je vous remercie de
bien vouloir faire réaliser les réparations nécessaires dans un délai de [nombre]
jours a compter de la reception de ce courrier.

Je reste disponible pour permettre I'acces au logement aux dates suivantes :
[jours et créneaux proposés, hors samedis, dimanches et jours fériés sauf
accord].

Vous trouverez ci-joint [nombre] photos datées du probléeme.

Je vous prie d'agréer, Madame, Monsieur, l'expression de mes salutations
distinguees.

[Signature]

Pieces jointes : [photos, devis, facture d’intervention d'urgence, autre]

) Questions fréquentes

La climatisation est tombée en panne. Qui paie ? -

Sila panne vient de I'usure normale ou d'un defaut de I'appareil, c'est au bailleur. Si elle
vient d'un manque d'entretien courant, comme des filtres jamais nettoyes, ou d'un
mauvais usage, c'est au locataire. Le diagnostic du réeparateur aide a trancher.

Le locataire a perdu ses clés. Qui paie la serrure ? -

Le remplacement des cles perdues ou abimees et des petites pieces de serrure fait
partie des reparations locatives. C'est au locataire.

La peinture est défraichie aprés 8 ans de location. Le locataire doit-il repeindre ? -

Non si c'est de l'usure normale. La vetuste est a la charge du bailleur. Le locataire ne
repond que des degradations anormales, en tenant compte de la vetuste.

Un arbre est tombé sur la gouttiere pendant une tempéte. Qui répare ? -

Les dommages dus a la force majeure, par exemple une tempéte, sont a la charge du
bailleur, méme pour une gouttiere. Le locataire doit prevenir rapidement le bailleur et
sSon assureur.
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Le bailleur peut-il imposer des travaux un samedi ? -

Non. Le locataire n'est pas oblige de laisser entrer les ouvriers le samedi, le dimanche ni
les jours feries, sauf s'il est d'accord.

Le locataire peut-il retenir le loyer tant que le bailleur ne répare pas ? -

Non. Il doit continuer a payer. Il peut envoyer une mise en demeure, saisir lacommission
de conciliation puis le juge, qui peut reduire le loyer ou ordonner les travaux.

a Dans Mes locations

@ Locataire : ouvrez fonglet « Signaler » pour decrire la INFINITY HOME
panne ou la fuite et ajouter des photos. Votre bailleur est

. . , SIGNALER
prevenu et le signalement garde une trace datee.

v Bailleur : les signalements apparaissent sur votre Accueil
et dans la rubrique « Signalements » de la fiche du
locataire.

Panne ou réparation

En quelques mots

© Bailleur : pour annoncer des travaux ou repondre par lettre
recommandee, utilisez « Envoyer un courrier » dans la pétals
rubrique « Courriers recommandes » de la fiche.

v Locataire : si vous devez envoyer une mise en demeure, —e——
gardez 'accuse de reception et les photos de votre S No'fle chosen

signalement

Mes signalements

Panne ou réparation : le

) B A

Accueil Documents Signaler

Le locataire signale la panne
avec photos
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a 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, 4 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.

n Sources officielles

Les regles citees viennent de ces pages officielles. Elles peuvent evoluer : en cas de doute,
verifiez la page a jour ou demandez a I'ADIL.

1. Service Public - Entretien courant et « réparations locatives » a la charge du locataire
(F31697) - version du 21 mai 2025

2. Service Public - Bail d'habitation : travaux a réaliser par le propriétaire (F31699) - version
du 28 mai 2025

3. Service Public - Qui est responsable des dégradations dans un logement loué ? (F21105) -
version du 21 mai 2025

4. Service Public - Assurance dégéat des eaux (F1352) - version du 25 juillet 2025

5. Service Public - Entretien annuel des appareils de chauffage : quelles regles pour le
locataire ? (F20760) - version du 19 mai 2025

6. ANIL - Entretien et reparations locatives a la charge du locataire ou du proprietaire
bailleur - version du 16 septembre 2025

Information générale, a jour en octobre 2026. Ce guide ne remplace pas un conseil juridique
personnalise : pour une situation préecise, 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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