Habitation Jemeppieﬁhé

PROTOCOLE D’ACCORD SUR LES ETATS DES LIEUX,
LES REPARATIONS LOCATIVES ET LA GRILLE DE VETUSTE

Entre :

La scrl L’HABITATION JEMEPPIENNE, place Brossolette 4 a 4101 Jemeppe-sur-
Meuse, représentée par Messieurs Joél FRANSOLET, Directeur-gérant et Andrea
DELL’OLIVO, Président,

ci-aprés désignée le bailleur,

d’une part,
Et:
Le Comité Consultatif des Locataires et Propriétaires, représenté par Monsieur
Roland JUBE, Président et Madame Nadia GAUDINNE, secrétaire,

d’autre part,

Préambule

Le présent document a pour objet de préciser les régles applicables en matiére de
vetusté d’un équipement ou d’un logement dans le cadre d’un état des lieux de
sortie.

Cette démarche procéde d’une volonté d’amélioration de la qualité des services
rendus aux locataires de U'HABITATION JEMEPPIENNE et dans le cadre d’une
procédure d’information aux locataires.




Article 1 - OBJET

Le présent accord a pour objet :
> de définir les régles applicables en matiére d’état des lieux d’entrée et de
sortie ;
> de clarifier les notions de vetusté et de dégradations ;
» d’arréter une grille de vétusté applicable pour les dégradations commises
par les locataires dans leur logement ;
» d’arréter le bareme de détermination de la valeur des éléments neufs.

Les dispositions du présent accord ne sauraient aller a ’encontre des dispositions
d’ordre public.

Article 2 - PRE-VISITE OU VISITE CONSEIL

Pendant la période courant entre ’enregistrement de ’accusé de réception du
préavis de départ et au plus tard quinze jours avant [’établissement de ’état des
lieux de sortie, le bailleur s’engage a donner au locataire « sortant » des conseils
afin que ce dernier puisse restituer le logement dans les meilleures conditions
possibles.

Ces conseils prendront la forme d’une « visite conseil » ou « pré-visite » durant
laquelle un « pré-état des lieux » chiffré du logement est réalisé par |’agent
responsable. La visite du logement doit étre effectuée dans de bonnes conditions
d’éclairement.

Lors de la visite, le représentant du bailleur précisera le mode de facturation
retenu et s’efforcera de fournir, a titre indicatif, une premiére estimation. Le
locataire pourra alors exécuter ou faire exécuter les réparations nécessaires.
Cependant le bailleur sera fondé a les refuser, lors de ’établissement de I’état des
lieux de sortie si elles n’ont pas été effectuées « dans les régles de [’art » et/ou si
les équipements ne sont pas remplacés a l’identique ou par du matériel de qualité
similaire.

La « visite conseil » ne peut en aucun cas avoir de valeur contractuelle ; en effet,
elle est effectuée dans un logement occupé : en présence de mobilier, certaines
dégradations peuvent rester cachées. En outre, des détériorations peuvent survenir
entre la date de cette visite et la date de ’état des lieux, notamment a |’occasion
du déménagement.

Article 3 - ETAT DES LIEUX DE SORTIE

Il est effectué a la restitution des clés et dans un logement totalement vide et
propre (annexes comprises: caves, garages, etc..) dans de bonnes conditions
d’éclairement. Tout dépdt d’objets encombrants laissés par le locataire sera
facturé par le bailleur.
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L’état des lieux est un constat : il décrit ’état du logement, de ses revétements et
de ses équipements, ainsi que celui des annexes.

Le bailleur s’engage a rédiger clairement et lisiblement ses états des lieux selon les
définitions suivantes :

état neuf

bon état d’usage et de réparation d’entretien

usagé et défraichi

usage anormal de la chose (dégradations volontaires ou accidentelles soit a
un instant précis soit dans le temps, par négligence ou défaut d’entretien)
embellissements dégradés ou équipements dégradés, perdus ou modifiés
sans accord du bailleur, défaut d’entretien.

Y YVVY

L’état des lieux de sortie, en comparaison avec |’état des lieux d’entrée, permet
de déterminer les travaux nécessaires a la remise en état du logement, y compris
ses équipements et ses embellissements. Il doit étre réalisé pendant la durée du
préavis et au plus tard le dernier jour du préavis.

Il est établi contradictoirement entre les parties de facon amiable. Une fois signé
par le bailleur et le locataire, il fait foi en cas de contestation sur I’état du
logement.

Le jour de I’état des lieux, le locataire peut se faire représenter par un tiers muni
d’une procuration et d’une piece d’identité.

En cas d’occupation sans droit ni titre, il sera réalisé le jour de I’expulsion ou a la
remise des clés par l’occupant.

L’imputation se traduit de la maniere suivante :

Etat des lieux de sortie
Défauts d'entretien, usage
Constat mentionné sur les abusif caractérisé,

. ) . | Etat neuf, bon état, bon ;
états des lieux et propre a |, ; = f transformations sans accord,
état d'usage, de réparation

chaque élément ; : Usage anormal équipement perdu ou
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. e anquant, défaut travaux suite
AP Y Usageé ou défraichi .q. " . .
support (sol, mur, etc.) sinistre indemnisé, défaut
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B - travaux de remise en état intégralement a charge du bailleur.

L-v - travaux de remise en état a charge du locataire, déduction faite du ou des
abattements pour vétusté.

L - travaux de remise en état intégralement a charge du locataire.

Les facturations mises a charge du locataire pour perte ou modification sans
[’accord du bailleur, ainsi que les défauts d’entretien, impliquent l’exécution des
travaux de remise en état par le bailleur avant la relocation.

Les facturations mises a la charge du locataire pour « usage anormal » n’impliquent
pas ’exécution des travaux de remise en état par le bailleur avant la relocation,
lorsqu’il a un caractére ponctuel et limité, et que la remise en état nécessite des
travaux dont la charge serait disproportionnée pour le locataire sortant: par
exemple dalle de sol briilée, revétement de sol taché, éclat sur appareil
sanitaire,...

Dans ce cas, il est admis d’appliquer une facturation en rapport avec I’importance
du préjudice. Le bailleur négocie un tableau de facturation révisable annuellement
dans le cadre de son plan de concertation locative et en fonction de ses propres
prix et marchés.

Article 4 - VETUSTE

4.1, Définitions

Vétusté : la vétusté est la conséquence de l'usure normale liée a Uutilisation
prolongée de la chose louée et de ses équipements (l’usage normal inclut
’entretien auquel est tenu le locataire). Elle s’apprécie en fonction de la date de
mise en service de ’équipement considéré et reste a la charge du propriétaire.

Dégradations : les dégradations sont toutes les détériorations consécutives soit a la
négligence du locataire soit a une utilisation anormale des équipements et des
éléments du logement. Elles sont a la charge du locataire déduction faite des
abattements prévus par la grille de vétusté.

Franchise : pendant les premiéres années d’utilisation normale, les équipements
ne doivent pas subir de détérioration. Il est donc prévu une période de franchise
pendant laquelle il n’est pas appliqué d’abattement pour vétusté. Ainsi, en cas de
dégradation d’un équipement durant la période de franchise, le locataire supporte
intégralement le colit de son remplacement.

Valeur résiduelle : au-dela de la durée de vie théorique, la plupart des
équipements et des matériaux demeure en état de fonctionnement et d’utilisation,
gardant ainsi une valeur résiduelle. Ainsi, en cas de dégradation, la valeur
résiduelle reste a la charge du locataire, sans qu’il soit procédé a un abattement.
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4.2. Champ d’application de la vétusté

Les équipements et les matériaux du logement dont il est fait un usage normal et
qui sont maintenus en bon état d’entretien courant et de réparations locatives, ne
font pas 'objet de travaux de remise en état pendant leur de vie théorique. Un
usage normal est un usage dont le degré correspond a lancienneté de
I’équipement.

Le colit de la remise en état des équipements et des matériaux dégradés par
vétusté et ou ayant fait l’objet d’un usage normal est entierement a charge de
I’Habitation Jemeppienne. Il en est de méme pour les travaux occasionnés par
malfacon, vice de construction ou de fabrication, cas fortuit ou force majeure.

Lorsqu’il ressort de la comparaison des états des lieux d’entrée et de sortie que
des dégradations ont été commises, des abattements s’appliquent aux divers
équipements qui seront remplacés a neuf a la charge du locataire. Les abattements
pour vétusté sont calculés en fonction de ’dge des équipements considérés et de
leur durée de vie théorique figurant sur la grille de vétusté.

Au-dela de leur durée de vie théorique, le remplacement des équipements et des
matériaux n’intervient pas systématiquement dés lors qu’ils ne sont pas dégrades.

La vétusté n’est pas applicable dans les six cas suivants, pour lesquels le locataire
doit assumer lintégralité des frais de remise en état sans abattement pour
vétusté :

1. les frais de remise en état consécutif a un défaut d’entretien et
d’hygiéne,
Exemples :
- lessivage de peinture en cas de graisse, taches, salissures
- nettoyage des bouches de ventilation (naturelle ou VMC)
- détartrage de la cuvette des WC
- nettoyage des appareils sanitaires
- débarras d’objets laissés dans les lieux loués

2. les conséquences d’un usage abusif caractérisé,
Est considéré comme usage abusif, le vandalisme d’une ou plusieurs piéces
ou des équipements du logement.

Exemples :
- tapisseries ou revétements de sol arrachés
- produits divers répandus sur les murs, les plafonds ou les sols
- trous multiples non rebouchés (les trous correctement rebouchés
étant acceptés en nombre limité a "emplacement des meubles et
des supports)
- éléments d’équipements arrachés, tuyaux tordus, ...




3. les locaux ayant fait I’objet de transformations sans |’accord du bailleur,

Exemples :
- installation de cuisine équipée, cloisons, installations électriques
complémentaires
- pose de revétements ne pouvant étre enlevés sans abimer le support

4. le remplacement d’éléments d’équipements perdus ou déposés par le
locataire,

5. le défaut de réalisation des travaux consécutifs a un sinistre pour lequel
le locataire a été indemnise,

6. le défaut de réalisation de travaux consécutifs a un sinistre non déclaré
par le locataire et pour lequel il est responsable.

La grille de vétusté est applicable sur le matériel et la main-d’ceuvre.

Dans le cas ol le nouveau locataire remplace des éléments a son entrée dans le
logement, qu’il entrepose les éléments remplacés en bon état et que ceux-ci
peuvent étre replacés a la sortie du locataire, la main-d’ceuvre sera comptée a
100 %, pour autant que le travail soit exécuté par le bailleur.

4.3. Grille de vétusté

La grille de vétusté du présent protocole définit la durée de vie et le pourcentage
restant a la charge du locataire pour chaque matériau ou équipement.

4.3.1. Point de départ de la vétusté

Les abattements pour vétusté sont calculés en fonction de la date d’installation
des matériaux ou équipement concernés, réalisés par la bailleur ou remis a neuf
lors de la sortie du précédent locataire.

4.3.2. Pourcentage restant a la charge du locataire
La grille de vétusté définit pour chaque catégorie de matériau ou équipement, et
par année, le pourcentage restant a la charge du locataire.

Cette grille de vétusté tient compte de la durée de vie et de la valeur d’usage
propre a chaque catégorie de matériau ou d’équipement.




4.3.2, Abattements pour vétusté

Durée de Abattement | Quote-
Catégorie Equipement vie Franchise par an part
en % aprés
d'équipements (années) franchise |résiduelle
Sanitaire lavabo 20 5% 20%
e 2
vanne arrét, col de
cygne, téte de robinet 12 2 8% 20%
Chainette + bouchon 5 1 20% 20%
flexible douche,
pommeau et rideau 5 1 20% 20%
cuvette WC 20 4 5% 20%
Siege WC 12 2 8% 20%
mécanisme de chasse,
robinet 12 2 8% 20%
bac a douche 20 4 5% 20%
baignoire 20 4 5% 20%
grille d’aération 12 2 8% 20%
Chauffage convecteur électrique 12 2 8% 20%
radiateur 20 4 5% 10%
robinet radiateur 10 2 10% 20%
thermostat ambiance 10 2 10% 20%
chauffe-eau 12 2 8% 20%
chaudiere 15 3 7% 15%
ballon eau chaude 10 3 12% 15%
Menuiserie menuiseries intérieures 20 4 5% 20%
meubles sous évier 10 2 10% 20%
serrurerie,
quincaillerie 15 2 6% 20%
grille de ventilation de
porte 12 2 8% 20%
volets roulants 15 2 6% 20%
Electricité prises de courant 10 2 10% 20%
cache prise 10 2 10% 20%
interrupteur 10 2 10% 20%
extracteur 10 2 10% 20%
kit sonnette 10 2 10% 20%
interphonie 15 2 6% 22%
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Revétements |carrelage 25 5 4% 20%

faience murale 20 10 8% 20%
revétement de sol

souple 10 3 13% 9%
fibre de verre 7 3 20% 20%
peinture 7 3 20% 20%

Article 5 - BAREME DES INDEMNITES LOCATIVES

Le montant des réparations ou remplacements est évalué a ’aide d’un bareme des
indemnités locatives.

Le baréme de prix des prestations est une moyenne de prix établie a partir des
appels d’offres qui régissent a I’Habitation Jemeppienne les interventions des
entreprises. Cette liste n’est pas exhaustive et les baréemes font 'objet d’une
actualisation annuelle en fonction de U’actualisation des prix des différents
marchés correspondants aux prestations répertoriées.

Le montant des sommes mises a la charge du locataire sortant est déterminé avant
prise en compte de la vétusté dans les conditions stipulées ci-dessus.

Ce baréme est annexé a la présente et est consultable par le locataire, soit au
siége de I’Habitation Jemeppienne sur simple demande, soit sur le site internet de
la société (www.habitationjemeppienne.be), soit le jour de I’établissement de la pré-
visite ou visite-conseil ou de l’état des lieux de sortie.

Article 6 - INFORMATION ET DIFFUSION DE L’ACCORD

Un exemplaire sera remis a chaque nouveau locataire lors de la signature de son
bail. A cette occasion, le bailleur s’engage a sensibiliser les locataires sur cet
accord.

L’information du présent accord sera également faite aux locataires en place, leur
précisant qu’ils peuvent obtenir un exemplaire de ce document sur simple
demande adressée au siége du bailleur. Le bailleur s’engage a rappeler aux
locataires sortants ’existence de cet accord a réception du renon.

Le texte de l'accord est également consultable aux valves de L’Habitation
Jemeppienne et sur son site internet.

Article 7 - MODALITES DE SUIVI

Une commission mixte Habitation Jemeppienne - C.C.L.P. est instituée. Elle se
réunira tous les six mois sur convocation du Directeur-gérant.

notamment d’apprécier les difficultés pratiques de mise en ceuvre des diffégentes
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Ces réunions de suivi ont pour objectif d’évaluer les termes du présent accord et Qé
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dispositions prévues et de proposer des améliorations.
Le bailleur s’engage a répondre par écrit aux questions et contestations que les

locataires ou le C.C.L.P. seraient amenés a lui soumettre dans le cadre de la
procédure d’état des lieux.

Article 8 - DUREE

Le présent accord est conclu entre le C.C.L.P. et HABITATION JEMEPPIENNE pour
une durée de deux ans.

A Uissue de cette période de deux ans, il est renouvelable annuellement par tacite
reconduction sauf demande de modification ou dénonciation, par 'une ou l'autre
des parties.

Il est applicable a compter du 14 octobre 2015.

Fait a Jemeppe-sur-Meuse, le 13 octobre 2015.

Pour le C.C.L.P.,

Roland JUBE Nadia GAUDINNE
Président ,f--j/"'j Secrétaire
el o
e L /
Pour la SCRL L’HABITATION JEMEPP@NE,
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~— Jo&l FRANSOLET
Directeur-gérant

a DELL’OLIVO

Président




