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L'état des lieux, s'il est établi rigoureusement, en décrivant précisement I'etat d'un logement (des
matériaux, des revétements, des équipements, des installations de plomberie) est le meilleur
moyen d'éviter les contentieux lors de la restitution du logement. Il est donc important de connaitre
certaines regles relatives a son établissement pour qu'il constitue un document utile, efficace et
fiable pour les deux parties au contrat, propriétaire et locataire. L'état des lieux est I'acte établi avant
I'entrée en jouissance et lors de la restitution d'un local, objet d'un contrat de bail, destiné a faire la
preuve du caractere neuf ou usage, en bon état d'entretien ou en état de dégradation, du local a un
moment donne.

Textes de référence:

Loi ALUR du 24 mars 2014

Article 1730 du code civil

Article 1731 du code civil

Article 3-2 de la loi du 6 juillet 1989
Article 5 de la loi du 6 juillet 1989
Article 6 de la loi du 6 juillet 1989
Article 7 de la loi du 6 juillet 1989
Article 20 de la loi du 6 juillet 1989
Article 22 de la loi du 6 juillet 1989
Décret n°2016-382 du 30 mars 2016
Décret n°2014-890 du 1er aout 2014
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1. Lareglementation

Dans le cadre d'une location d'un logement
loué vide ou meublé a titre de résidence
principale, il est fait application des principes
genéraux prévus dans le code civil ainsi que
des dispositions plus précises de l'article 3-2
de laloi du 6 juillet 1989.

Article 3-2 : «Un etat des lieux est établi selon
des modalités definies par décret en Conseil
d'Etat, pris aprés avis de la Commission
nationale de concertation, dans les mémes
formes et en autant d'exemplaires que de
parties lors de la remise et de la restitution
des clés. Il est établi contradictoirement
et amiablement par les parties ou par un
tiers mandaté par elles et joint au contrat
de location. Si I'état des lieux ne peut étre
établi dans les conditions prévues au premier
alinéa, il est établi par un huissier de justice,

sur l'initiative de la partie la plus diligente,
a frais partagés par moitié entre le bailleur
et le locataire et a un codlt fixé par decret
en Conseil d'Etat. Dans ce cas, les parties
en sont avisees par I'huissier au moins sept
jours al'avance, par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception() ».

Article 1730 du Code civil : « S'il a été fait un
état des lieux entre le bailleur et le preneur,
celui-ci doit rendre la chose telle gu'il I'a regue,
suivant cet état, excepte ce qui a périou a éete
degradeé par vétusteé ou force majeure ».

Article 1731 du Code civil : « S'il n'a pas ete
fait d'etat des lieux, le preneur est présume
les avoir recus en bon état de réparations
locatives, et doit les rendre tels, sauf la preuve
contraire ».

2. L'établissement de I'etat des lieux

Il Le moment de I'état des lieux H

Deux etats des lieux doivent étre établis pour
se préemunir contre d'éventuels litiges lors de
la sortie du logement :

e Le premier lors de la délivrance du
logement, qui se matérialise en principe
par la remise des clés au locataire. Le
locataire peut demander au bailleur ou a
son représentant de compléter I'état des
lieux d'entrée dans un délai de dix jours
a compter de son établissement. Si cette
demande est refusée, le locataire peut
saisir la commission départementale de
conciliation territorialement compétente.
Pendant le premier mois de la période de
chauffe, le locataire peut demander que
'état des lieux soit complété par I'état
des elements de chauffage.

e |e second lors de la restitution du
logement par le locataire a la fin du bail,

lorsque celui-ci rend les clés au bailleur.

Il Les modalités de I'état des
lieux I

L'état des lieux est « contradictoire »

Cela signifie qu'il est realisé a I'amiable, en
présence des deux parties, propriétaire (ou
mandataire, par exemple I'agent immobilier)
et locataire, qui se donnent rendez-vous sur
place. Il n'y a pas de frais entrainé par cet etat
des lieux.

Il est important de réaliser I'état des lieux
dans de bonnes conditions, notamment
d'éclairement, pour éviter toute contestation
ultérieure.

L'état des lieux est un document écrit

Pris en application de l'article ler la loi ALUR
du 24 mars 2014, le decret n°2016-382 du 30
mars 2016 fixe les modalités d'établissement
des états des lieux d'entrée et de sortie.

Il précise egalement les modalités de prise en
compte de la vetuste, afin de determiner les
eventuels frais de remise en état du logement
qui incombent au locataire a sa sortie.
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1. Décret du ler aolt
2014: article 2

2. Décret du 12
décembre 1996 modifie
par décret du 25 Juin
2014
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Al'entrée et 4 la sortie du logement, I'état des
lieux doit porter sur I'ensemble des locaux
et équipements a usage privatif mentionnés
au contrat de bail et dont le locataire a la
jouissance exclusive.

Ce document décrit le logement et constate
son état de conservation. Il porte sur les
meubles ou équipements mentionnés au
contrat de location.

La forme du document doit permettre la
comparaison de I'état du logement constate
a l'entrée et 3 la sortie des lieux. A cet effet,
les états des lieux peuvent étre realisés
sous la forme d'un document unique ou de
documents distincts ayant une présentation
similaire.

L'état des lieux peut étre établi sur support
papier ou sous forme électronique.

Il est remis en main propre ou par voie
dématérialisée a chacune des parties ou a
leur mandataire au moment de la signature.

L'état des lieux doit comporter certaines
mentions obligatoires minimales.

Al'entrée et ala sortie du logement : le constat
doit comporter les informations suivantes :

le type d'état des lieux (d'entrée ou de sortie) ;
sa date d'établissement ;

la localisation du logement ;

le nom ou la dénomination des parties et le
domicile ou le siége social du bailleur ;

le détail et la destination des clés ou de tout
autre moyen d'acces aux locaux a usage
privatif ou commun ;

pour chaque piece et partie du logement, la
description précise de I'état des revétements
des sols, murs et plafonds, des équipements
et des éléments du logement. Il peut étre
completé d'observations ou de réserves et
illustre d'images ;

la signature des parties ou des personnes
mandateées pour realiser I'état des lieux.

Eventuellement, il précise aussi :

le nom ou la dénomination et le domicile ou le
siége social des personnes mandatées pour
réaliser I'état des lieux ;

les relevées des compteurs individuels de
consommation d'eau ou d'énergie (en
présence d'une installation de chauffage
ou d'eau chaude sanitaire individuelle ou
collective avec un comptage individuel).

A la sortie du logement, I'état des lieux doit
préciser:

'adresse du nouveau domicile ou du lieu
d'hébergement du locataire ;

la date de realisation de l'état des lieux
d'entrée.

Le constat d’huissier

Si 'état des lieux d'entrée est établi par un
huissier, ses honoraires seront partages entre
le bailleur et le locataire. Mais le montant TTC
imputé au locataire ne pourra exceder celui
imputé au bailleur et devra étre inférieur a
un plafond fixé par métre carré de surface
habitable'.

Lors de I'état des lieux de sortie, si I'une des
parties réfute un élément ou estime gu'elle
n'est pas responsable de la dégradation
mentionnee, il peut étre préferable, a déefaut
d'accord, de reporter la restitution du
logement et de faire appel a un huissier pour
I'établissement de I'état des lieux. Il est en
tout état de cause deconseillé de signer un
document dont on n'approuve pas le contenu.

L'huissier se rend sur place et fait lui-méme la
description du logement par écrit ; son role est
de faire une photographie exacte du logement
et non de se prononcer sur son état. L'article 3
al2delaloidu B juillet 1989 prévoit qu'a défaut
d'avoir pu établir un état des lieux a I'amiable,
I'état des lieux est établi par un huissier.

L'article précité prévoit dans ce cas que les
frais d'établissement (dont le montant est
forfaitairement réglementé?) sont partagés
entre le locataire et le propriétaire.

En revanche, lorsqu'une partie mandate un
huissier par pure convenance personnelle,
alors que l'autre partie ne s'est pas opposéee
a un état des lieux amiable, le colt de I'acte
d'huissier sera supporté par la personne qui
I'aura mandate.



3. Les effets de I'état des lieux

L'etat des lieux, s'il a ete realisé avec rigueur
et precision, permet de comparer l'etat du
logement a deux moments de la location :
I'entree dans les lieux et la sortie du locataire.
Ces deux « photographies « doivent permettre
d'établir la liste de tous les elements qui
different entre I'entrée et la sortie dulogement.
Cette liste permettra ensuite de distinguer les
reparations qui relevent des obligations du
locataire et celles incombant au bailleur. C'est
a partir de cette liste que le bailleur pourra
conserver tout ou partie du dépo6t de garantie
verse par le locataire lors de son entree dans
le logement.

Il Le dépobt de garantie I

Lors du depart du locataire, le propriétaire doit
lui restituer le dép6t de garantie. Que ce soit
en location vide ou en location meublee, cette
restitution doit se faire, en principe, dans les
deux mois qui suivent la remise des clés.

Il est restitue dans un delai maximal d'un mois
acompter de laremise des cles par le locataire
lorsque I'état des lieux de sortie est conforme
a I'état des lieux d'entrée, déduction faite, le
cas echeant, des sommes restant dues au
bailleur et des sommes dont celui-ci pourrait
étre tenu, en lieu et place du locataire, sous
réserve gu'elles soient diment justifiees.

Concernant la somme que le proprietaire
reclame au titre des réparations locatives, il
doit en fournir les justificatifs. Cependant, les
tribunaux considérent que les proprietaires,
pour justifier des sommes retenues, ne sont
pas tenus de présenter des factures : la
présentation de devis ou bordereaux de prix
est suffisante. (Cour Cass du 3 avril 2001 et du
25 janvier 2006).

Il Les dégradations et les
réparations I

La comparaison de I'état des lieux d'entrée
et de l'état des lieux de sortie permet,
lorsqu'ils ont eté effectués, de déterminer
les eventuelles reparations a la charge du
locataire.

Concernant les degradations qui peuvent
étre reprochées au locataire, toutes ne

lui sont pas necessairement imputables,
comme par exemple le vieillissement lie au
temps passe dans le logement. En revanche,
les detériorations qui reésultent d'un usage
anormal du logement ou dun défaut
d'entretien sont a la charge du locataire. Le
montant de celles-ci peut dépasser celui du
dépot de garantie

Dans ce cas, outre la conservation de
l'intégralité du depo6t de garantie, le bailleur
peut réclamer au locataire une somme
supplémentaire.

La loi ALUR du 24 mars 2014 a renvoye a un
decret le soin de définir les modalités de prise
en compte de la vétuste de la chose louee
afin de determiner les obligations du locataire
quant a la remise en état du logement au
moment de son départ.

Le décret du 30 mars 2016 définit la vétuste
comme « l'etat d'usure ou de deterioration
resultant du temps ou de l'usage normal des
materiaux et elements d'eéquipement dont est
constitué le logement ».

Sous certaines conditions, le décret autorise
les parties au contrat de location a se référer
a une grille de vétuste.

Les parties peuvent convenir :

soit de I'application d'une grille de vetuste des
la signature du bail choisie parmi celles ayant
fait l'objet d'un accord collectif de location
dans le cadre de la Commission nationale de
concertation (loi du 23 décembre 1986 : art. 41
ter);

soit de Il'application d'une grille de vetuste
choisie parmi celles ayant fait l'objet d'un
accord collectif local (loi du 23 décembre 1986
:art. 42).

Ces previsions contractuelles sont possibles
méme si le logement ne releve pas du
patrimoine régi par l'accord.

Dans tous les cas, la grille doit définir au
minimum, pour les principaux materiaux et
eéquipements du bien loué, une durée de vie
theorique et des coefficients d'abattement
forfaitaire annuels affectant le prix des
reparations locatives auxquelles serait tenu le
locataire.
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Il Les litiges entre propriétaires
et locataires IIIIIEIENEGEGENENG

En cas de litige sur le montant retenu sur le
depot de garantie, il est possible de saisir un
conciliateur (dont les coordonnées peuvent
étre donneées par la mairie) et / ou le tribunal
de proximiteé.

Avant de porter I'affaire devant le tribunal, le
locataire d'un logement loué vide peut saisir la
commission départementale de conciliation.
Cette commission, composee de
représentants de bailleurs et de locataires, a
pour objet de concilier propriétaire et locataire
dans un litige qui les oppose. Elle siege
la plupart du temps dans les locaux de la
Direction Régionale et Interdépartementale de
I'Hébergement et du Logement (DRIHL). C'est
un lieu de recherche de solutions amiables.

Pour la saisir, il faut adresser (en double
exemplaire) une lettre en recommandeé avec
accuseé de réception au secretariat, qui
comporte :

e |es coordonnées du locataire et du
propriétaire et l'objet du litige qui les
oppose ;

e |a copie du bail et de la lettre de
réclamation adresseée prealablement au
propriétaire.

Pour le département du Val de Marne, I'adresse
est la suivante :

DRIHL du Val-de-Marne
Secrétariat de la Commission départementale de conciliation
Service Habitat
12/14 rue des archives
94011 CRETEIL cedex
Tél: 01498023 34

Si le locataire ou le bailleur ne souhaite
pas saisir préalablement un dispositif de
conciliation, ou encore si la démarche devant
le conciliateur n'aboutit pas a un arrangement
amiable, ils peuvent saisir le juge de proximite.
Ce dernier se trouve au tribunal d'instance et
peut étre saisi notamment par le déep6t d'une
déclaration au greffe (formulaire a retirer au
tribunal ou a télécharger sur internet).
L'avocat n'est pas obligatoire.

Il Questions - Réponses N

Le bailleur peut-il conserver une partie du
dépét de garantie en avangant qu'il attend
la régularisation annuelle des charges de
copropriéte ?

La restitution peut, en effet, étre reportee
lorsque le logement est situé dans une
copropriéeté et que le bailleur ne dispose
pas de l'arrété annuel des comptes de la
copropriéete.

L'article 22 d la loi du 6 juillet 1989 preévoit
que lorsque les locaux loués se situent dans
un immeuble collectif, le bailleur procede a
un arrété des comptes provisoire et peut,
lorsqu'elle est dument justifiée, conserver
une provision ne pouvant exceder 20 %

du montant du deép6t de garantie jusqu'a
'arrété annuel des comptes de l'immeuble.
La reégularisation définitive et la restitution
du solde, deduction faite, le cas écheant,
des sommes restant dues au bailleur et des
sommes dont celui-ci pourrait étre tenu en lieu
et place du locataire, sont effectuées dans
le mois qui suit I'approbation définitive des
comptes de I'immeuble. Toutefois, les parties
peuvent amiablement convenir de solder
immeédiatement I'ensemble des comptes.

Lorsqu'un bailleur restitue une partie
seulement du dépét de garantie, le locataire
qui conteste cette restitution partielle peut-il
encaisser le chéque quine représente qu'une
partie de ce dépét de garantie ?

Le seul encaissement d'un cheque d'un
montant inférieur a la somme a laquelle le
créancier estime prétendre ne peut valoir
renonciation a la totalité de la somme due. La
Cour de cassation a toutefois admis, dans un
arrét du 21 novembre 1995, que I'encaissement
valait renonciation dés lors que des courriers
et des écrits divers établissaient que le
creancier renoncgait au reste de la somme.
Si un locataire n'a pas expressement
(notamment dans un échange de courrier)




renonce au solde du dépoét de garantie, il peut
encaisser le cheque en paiement partiel de
la somme qui est due. Il peut étre opportun
d'adresser un courrier en recommandeé avec
avis de réception au bailleur en demandant
les justificatifs de la restitution partielle et
en précisant que l'encaissement du premier
chéque n'est fait que sous réserve de la
justification de la somme conservee et gu'il
ne vaut pas renonciation au reste.

En location vide ou meublée, un agent
immobilier qui réalise un état des lieux pour
le compte de son mandant (le bailleur) peut-
il facturer au locataire une partie de cet état
des lieux ?

La loi ENL (Engagement national pour le
logement) du 13 juillet 2006 prévoit que « toute
clause qui impose au locataire la facturation
de l'état des lieux dés lors que celui-ci n'est
pas etabli par un huissier () est réputee non
écrite». Si dans le contrat de bail figure une
clause qui prévoit le partage du paiement des
frais d'état des lieux entre le locataire et le
propriétaire, cette clause est illicite. L'etat des
lieux ne donnera lieu a paiement que s'il est
établi par huissier de justice.

Un locataire qui repeint son logement dans
des couleurs trés vives peut-il étre tenu, lors
de la restitution du logement, de repeindre
les murs dans leur couleur d'origine ?
Larticle 6-d de la loi du 6 juillet 1989,
applicable aux logements loués nus, dispose
que le propriétaire ne peut pas «s'opposer
aux aménagements realisés par le locataire,
des lors que ceux-ci ne constituent pas une
transformation de la chose louée».

Concernant la nature des travaux considérés
comme de simples aménagements, il s'agit
des travaux de faible importance ayant
notamment pour but d'améliorer I'esthétique
du logement et qui n'ont rien d'irréversible,
comme les travaux de décoration.

Dans un arrét du 20 septembre 2005, la Cour
d'appel de Paris a consideéré que «les travaux
de peinture consistant dans le choix d'une
couleur rouge vif pour les murs des toilettes
et de la salle de bain ne constituent pas
une transformation de la chose louée ni une
couleur excentrique en matiére de décoration
intérieure».

Il résulte de ces différents éléments que le
fait de changer la decoration du logement, en
appliguant par exemple une nouvelle peinture
ou en collant du papier peint, constitue des
travaux d'aménagement qui peuvent étre
réalisés sans l'autorisation du bailleur et
sans que ce dernier puisse reprocher de tels
aménagements au locataire a la fin du bail.
Le propriétaire ne serait donc pas en droit
d'exiger, lors du départ du locataire, gu'il
repeigne les murs en blanc.

Il ne pourrait donc pas plus conserver une
partie du dép6t de garantie pour « réparer» ce
gui ne constitue qu'un aménagement.
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