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Protocole d’accord
Sur la procédure d’état des lieux

Entre les représentants des locataires et

Val d’Oise Habitat

Entre :

Val d'Oise Habitat, bailleur social, dont le siege situé 1 avenue de la Palette — CS 20716 95031 Cergy
Pontoise Cedex, représenté par Séverine LEPLUS, Directrice Générale, en vertu des pouvoirs qui lui ont
été conférés par délibération du 26 juin 2017.

D'une part,
2

Les représentants des organisations représentatives des locataires siégeant a la Commission Nationale
de Concertation (CNC) au Conseil national de I'habitat ou au Conseil national de la consommation,
présents dans le patrimoine de Val d'Qise Habitat :

- L'Association Force Quvriere Consommateurs (AFOC),
- L'Assaociation pour I'Information et la Défense des Consommateurs Salariés (INDECOSA-CGT),
- La Confédeération Géneérale du Logement (CGL),

- La Confedeération de la Consommation, du Logement et du Cadre de Vie (CLCV), - La
Confédération Nationale du Logement (CNL),

D’autre part.
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|. Préambule

Dans le cadre de 'amélioration du processus sur |'état des lieux les représentants des locataires
membres du Conseil de Concertation Locative et Patrimoniale et les directions de Val d'Oise Habitat ont
engagé une concertation pour préciser les modes opératoires et apporter des améliorations dans le
traitement de I'état des lieux.

Ainsi depuis le mois de janvier 2021, 6 ateliers composés de representants des locataires des
associations AFOC, INDECOSA-CGT, CLCV et CNL et de collaborateurs de Val d’Oise Habitat se sont réunis
pour aborder les themes suivants :

Améliorer |'accueil des nouveaux locataires

> Livret d’entrée « Bienvenue chez Vous »
Accompagner nos locataires lors du congé

> La brochure de I'état des lieux de sortie
Perfectionner nos formulaires

> L'état des lieux

= La visite conseil

Accroitre la communication a propos des réparations locatives
> Plaquette des réparations locatives

> La grille tarifaire des réparations locatives

Ces ateliers se sont déroulés en visioconférence, au rythme d’une réunion mensuelle.

II. Cadre réglementaire

Le protocole s’appuie sur la législation en vigueur :
L'article 3-2 de la loi du 6 juillet 1989 dispose :

« Un état des lieux est établi selon des modalités définies par décret en Conseil d'Etat, pris apres 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 etabli 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 3 un co(t fixé par décret en Conseil d'Etat. Dans ce cas, les parties en sont avisées par
I'huissier au moins sept jours a l'avance, par lettre recommandée avec demande d'avis de reception.
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A defaut d'état des lieux ou de la remise d'un exemplaire de I'état des lieux a l'une des parties, la
presomption établie par 'article 1731 du code civil ne peut étre invoquée par celle des parties qui a fait
obstacle a |'établissement de I'acte ou 3 saremise a l'une des parties.

Le locataire peut demander au bailleur ou 3 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 Ia période de chauffe, le locataire peut demander que I'état des lieux soit
complété par I'état des éléments de chauffage.

Le propriétaire ou son mandataire complete les états des lieux d'entrée et de sortie par les relevés des
index pour chaque énergie, en présence d'une installation de chauffage ou d'eau chaude sanitaire
individuelle, ou collective avec un comptage individuel. L'extrait de I'état des lieux correspondant est
mis a la disposition de la personne chargée d'établir le diagnostic de performance énergéetique prévu a
I'article L. 134-1 du code de la construction et de I'habitation qui en fait la demande, sans préjudice de
la mise a disposition des factures. »

Article 7 de la loi du 6 juillet 1989 dispose notamment concernant I'état des lieux :
Que le locataire est obligé :

c) De repondre des dégradations et pertes qui surviennent pendant la durée du contrat dans les
locaux dont il a la jouissance exclusive, a moins qu'il ne prouve qu'elles ont eu lieu par cas de force
majeure, par la faute du bailleur ou par le fait d'un tiers qu'il n'a pas introduit dans le logement :

d) De prendre 3 sa charge l'entretien courant du logement, des équipements mentionnés au
contrat et les menues réparations ainsi que I'ensemble des réparations locatives definies par décret en
Conseil d'Etat, sauf si elles sont occasionnées par vétusté, malfacon, vice de construction, cas fortuit ou
force majeure. Les modalités de prise en compte de la vétusté de la chose louée sont déterminées par
décret en Conseil d'Etat, aprés avis de la Commission nationale de concertation.

f) De ne pas transformer les locaux et équipements loués sans I'accord écrit du propriétaire ; 3
defaut de cet accord, ce dernier peut exiger du locataire, a son départ des lieux, leur remise en |'état ou
conserver a son bénéfice les transformations effectuées sans que le locataire puisse réclamer une
indemnisation des frais engages ; le bailleur a toutefois |a faculté d'exiger aux frais du locataire la remise
immediate des lieux en 'état lorsque les transformations mettent en péril le bon fonctionnement des
equipements ou la sécurité du local;

Article 15 de Ia loi du 6 juillet 1989 prévoit notamment :

Que lorsqu'il émane du locataire, le délai de preavis applicable au conge est de trois mois.
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Le délai de préavis est toutefois d'un mois :
ik Sur les territoires mentionneés au premier alinéa du | de I'article 17 ;
27 En cas d'obtention d'un premier emploi, de mutation, de perte d'emploi ou de nouvel emploi
consécutif a une perte d'emploi;
32 Pour le locataire dont I'état de sante, constaté par un certificat medical, justifie un
changement de domicile ;
3° bis Pour le locataire bénéficiaire d'une ordonnance de protection ou dont le conjoint,

partenaire lié par un pacte civil de solidarité ou concubin fait I'objet de poursuites, d'une procédure
alternative aux poursuites ou d'une condamnation, méme non définitive, en raison de violences
exercées au sein du couple ou sur un enfant qui réside habituellement avec lui;

4° pour les bénéficiaires du revenu de solidarité active ou de I'allocation adulte handicapeé ;

5° Pour le locataire qui s'est vu attribuer un logement défini a I'article L. 831-1ducodedela
construction et de 'habitation.

Le locataire souhaitant bénéficier des délais réduits de préavis mentionnés aux 1° 3 5° précise le motif
invoqué et le justifie au moment de I'envoi de la lettre de congé. A défaut, le délai de préavis applicable
3 ce congé est de trois mois.

Le congé doit étre notifié par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, signifié par acte
d'huissier ou remis en main propre contre récépissé ou emargement. Ce délai court a compter du jour
de la réception de la lettre recommandée, de la signification de l'acte d'huissier ou de la remise en main
propre.

Pendant le délai de préavis, le locataire n'est redevable du loyer et des charges que pour le temps ou il
a occupé réellement les lieux si le congé a été notifié par le bailleur. Il est redevable du loyer et des
charges concernant tout le délai de préavis si c'est luiqui a notifié le congé, sauf si le logement se trouve
occupé avant la fin du préavis par un autre locataire en accord avec le bailleur.

A l'expiration du délai de preavis, le locataire est déchu de tout titre d'occupation des locaux loués.
Article 25-8 de la loi du 6 juillet 1989 prévoit notamment :

Que le locataire peut résilier le contrat 3 tout moment, sous réserve du respect d'un préavis d'un mois,
y compris lorsque |a durée du bail est réduite a neuf mois. Le congé doit étre notifié par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception ou signifié par acte d'huissier ou remis en main propre
contre récépissé ou émargement. Ce délai court & compter du jour de la réception de la lettre
recommandée ou de la signification de 'acte d'huissier ou de la remise en main propre.

Pendant le délai de préavis, le locataire n'est redevable du loyer et des charges que pour le temps ou il
a occupé réellement les lieux si le congé a été notifié par le bailleur. Il est redevable du loyer et des
charges relatives a l'intégralité de la période couverte par le préavis si c'est lui qui a notifié le conge,
sauf si le logement se trouve occupé avant la fin du préavis par un autre locataire en accord avec le
bailleur.
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A l'expiration du délai de préavis, le locataire est déchu de tout titre d'occupation du logement loué.

Le decret n°87-712 du 26 aolt 1987 pris en application de I'article 7 de la loi n® 86-1290 du 23 décembre
1986 tendant a favoriser I'investissement locatif, I'accession a la propriété de logements sociaux et le
développement de I'offre fonciére et relatif aux réparations locatives fixe la liste des réparations
locatives.

Le decret d’application du 31 mars 2016 de la loi ALUR fixe les modalités d'etablissement de I'état des
lieux

La loi ALUR dispose notamment que I'état des lieux d’entrée et de sortie doivent avoir la méme
présentation. Ils sont remis en main propre ou par voie dématérialisée. Ils peuvent étre complétés
d’observations ou de réserves et illustrés d’'images. Il est possible de faire I'entrée et la sortie sur un
méme document afin de pouvoir comparer plus facilement. Enfin, les états des lieux doivent étre remis
a chacune des parties.

L'Article 22 de la loi de 1989 indique notamment que :

Lorsqu'un dépét de garantie est prévu par le contrat de location pour garantir I'exécution de ses
obligations locatives par le locataire, il ne peut étre supérieur a3 un mois de loyer en principal. Au
moment de la signature du bail, le dépdt de garantie est versé au bailleur directement par le locataire
ou par l'intermédiaire d'un tiers.

Il est restitué dans un délai maximal de deux mois 3 compter de la remise en main propre, ou par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception, des clés au bailleur ou & son mandataire, déduction
faite, le cas échéant, des sommes restant dues au bailleur et des sommes dont celui-ci pourrait étre
tenu, aux lieu et place du locataire, sous réserve gu'elles soient diment justifiées. A cette fin, le locataire
indique au bailleur ou a son mandataire, lors de la remise des clés, I'adresse de son nouveau domicile.

Il est restitué dans un délai maximal d'un mois a compter de la remise des clés par le locataire lorsque
I'etat des lieux de sortie est conforme a I'état des lieux d'entrée, déduction 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, sous réserve qu'elles soient d(iment justifiees.

Lorsque les locaux loués se situent dans un immeuble collectif, le bailleur proceéde a un arrété des
comptes provisoire et peut, lorsqu'elle est diment justifiée, conserver une provision ne pouvant
exceder 20 % du montant du dépot de garantie jusqu'a l'arrété annuel des comptes de I'immeuble. La
régularisation définitive et la restitution du solde, déduction faite, le cas échéant, 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 l'immeuble. Toutefois, les
parties peuvent amiablement convenir de solder immédiatement I'ensemble des comptes.

Le montant de ce dépot de garantie ne porte pas intérét au bénéfice du locataire. Il ne doit faire |'objet
d'aucune révision durant I'exécution du contrat de location, éventuellement renouvelé.

En complement de la législation en vigueur et des différentes réglementations concernant le traitement
des états des lieux, ce protocole d’accord a pour objet de préciser les droits et obligations du locataire
en matiére d'entretien locatif de son logement, de clarifier la méthode de réalisation des états des lieux,
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d’arréter une grille d’abattements pour vetuste, d’établir un bordereau indemnitaire applicable aux
réparations locatives.

Le présent protocole s'applique a I'ensemble des logements d’habitation de Val d’Oise Habitat a
I'exception des commerces, gendarmeries, foyers, locaux d’activites...

Les ensembles résidentiels entrant dans le patrimoine pendant sa duree de validité bénéficieront de
I'application de ce protocole d"accord.

Les parties se réservent la possibilité de compléter ou modifier, par avenant, le champ du présent
protocole d’accord.

Ill. Les modalités

Article 1 - Améliorer I'accueil des nouveaux locataires

Lors de la signature du contrat, les locataires recevront un livret d’accueil (Annexe 1) congu
spécialement pour eux. Toutes les informations pratiques et les réponses aux questions gu'ils pourront
se poser tout au long de la durée du bail seront mentionnées : Ce livret contient des informations utiles
sur les services de proximité, les conseils de bon voisinage, d’entretien de votre logement, le contrat
d’assurance, que faire en cas de sinistre, de vol ou d’effraction, de dégats des eaux, les enquétes
reglementaires et les allocations logements.

En annexe 2, une plaquette des réparations locatives permettant au locataire d’identifier les réparations
qui lui incombent et celles qui incombent a Val d’Oise Habitat.

Article 2 - Accompagner nos locataires lors du congé

A la réception du congé, Val d'Oise Habitat remet au locataire sortant le baréme des réparations
locatives (Annexe 3) en vigueur ainsi qu’une brochure d’accompagnement « Bien préparer votre etat
des lieux de sortie » (annexe 4 ). Cette brochure mentionne des informations sur l'intérét de la visite
conseil, les réparations locatives, les réparations 3 la charge de Val d'Oise Habitat, les transformations
et le décompte définitif.

Article 3 — La Visite-conseil

Val d’Oise Habitat propose de procéder a une visite conseil (annexe 5). La visite-conseil, préalablement
3 I'élaboration de I'état des lieux de sortie, permet la sensibilisation et I'information du locataire grace

a:

. Une premiére appréciation de la nature des travaux a effectuer,

. Une estimation financiere de ces travaux a titre indicatif a |'aide du baréme des réparations
locatives.

La visite-conseil permet d’éviter les conflits qui peuvent survenir au moment de |'état des lieux de sortie
et conduit souvent a une diminution sensible des dépenses réelles, tant pour le locataire que pour le
bailleur.

La visite-conseil sera proposée systématiquement par le bailleur au locataire. La visite-conseil est de
nature technique et indicative et ne peut avoir de valeur juridique.
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Article 4 — I'Etat des lieux

L'état des lieux doit étre réalisé dans un logement vide et dans de bonnes conditions d'éclairage. L'état
des lieux est réalisé de facon contradictoire et amiable par le locataire et le représentant de Val d’'Oise
Habitat. L'état des lieux de sortie doit décrire avec précision le logement et les équipements qu'il
comporte. Il constate également son état de conservation. || doit au moins comporter les informations
suivantes :

- Type d'état des lieux : état des lieux de sortie

- Date d'établissement de I'état des lieux de sortie

- Localisation du logement

- Nom ou dénomination des parties (locataire, bailleur) et domicile ou siege social du bailleur

- S'ily a lieu, nom ou dénomination et domicile ou siége social des personnes mandatées pour
realiser I'état des lieux

- Releves des compteurs individuels de consommation d'eau ou d'énergie
- Clés ou de tout autre moyen d'acces aux locaux 3 usage privatif ou commun

- Pour chaque piéce et partie du logement, description précise de I'état des revétements des sols,
murs et plafonds, des équipements et des eléments du logement. Elle peut étre complétée
d'observations ou de réserves et illustré d'images.

- Signature des parties (locataire, bailleur) ou des personnes mandatées pour réaliser I'état des
lieux

- Adresse du nouveau domicile ou du lieu d'hébergement du locataire - Date de réalisation de
I'etat des lieux d'entrée

En cas de litige

Siles parties ne parviennent pas & réaliser I'état des lieux de sortie pour I'une des raisons suivantes :

- Une des parties (propriétaire ou le locataire) ne se rend pas au rendez-vous de I'état des lieux
- Une des parties refuse d'établir I'état des lieux

- Une des parties refuse de le signer

Il faut alors faire appel a un huissier pour realiser I'état des lieux. L'huissier peut étre contacté par le
proprietaire ou le locataire. Les frais demandés par I'huissier sont partagés par moitié entre le locataire
et Val d'Oise habitat. Les sommes demandées par I'huissier varient selon la surface du logement en
corrélation avec le marché en cours.
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Article 5 - Les réparations locatives

Si la comparaison entre |'état des lieux de sortie et I'état des lieux d’entrée fait apparaitre la nécessite
de réparations locatives, il est alors procédeé a une estimation éventuelle du co(t des travaux de remise
en état du logement.

Le colt de ces travaux est pris en charge, en tout ou partie, par le bailleur et le locataire sortant selon
que |'état de degradation constaté est occasionne par un usage normal ou un usage anormal.

Les dégradations volontaires sont exclues du champ d'application du présent accord. Le colt de cette
remise en état est entierement a la charge du locataire sortant sans minoration de coGt pour vétuste.

Les dégradations volontaires sont caractérisées par la dégradation des équipements ou des matériaux
d'une ou plusieurs piéces du logement (tapisseries arrachées, taches multiples et projections repandues
sur les murs, sols ou plafonds, traces multiples de brilures sur les revétements de sol, elements
d'équipements arrachés, casses ou tordus, etc...).

Article 5.1 - Le baréme des réparations locatives

Les prix du baréme des réparations locatives sont établis selon les bordereaux des prix unitaires des
entreprises tout corps d’etat des agences. Val d'Oise habitat s’engage sur demande écrite du locataire,
pour des prestations hors normes ou des équipements non décrits dans le bordereau, a mettre a
disposition les devis ou factures relatifs aux réparations locatives.

Le baréme des réparations locatives sera révisé annuellement en fonction de I'indice des coefficients
des marchés et un nouveau baréme sera produit lors de chaque renouvellement de marchés. Lors du
chiffrage des réparations locatives dues par le locataire au moment de son départ, un forfait «
Déplacement » ne sera pas comptabilise.

Le montant définitif des réparations locatives facturé au locataire sera défini en fonction du baréme cite
ci-dessus pondéré en fonction des éléments figurant a la grille de vétuste.

Article 6 — Les transformations

Sile locataire a réalisé des travaux de transformation sans I'autorisation écrite du propriétaire, le bailleur
dispose d'une option prévue :

- Il peut conserver les transformations effectuées sans que le locataire ne puisse réclamer
d'indemnisation

B Ou il peut exiger du locataire a son départ des lieux la remise en état a ses frais des lieux loués.

En outre, si les transformations mettent en péril le bon fonctionnement des équipements ou la sécurite
des lieux, le bailleur peut exiger la remise immeédiate des lieux dans leur état initial aux frais du locataire.

En revanche, le propriétaire ne peut pas s'opposer a ce que le locataire aménage le logement a sa guise.
Les aménagements se limitent a permettre une utilisation plus rationnelle des lieux loués.

Le bordereau indemnitaire des réparations locatives (Article 5.1) - sera appliqué pour la remise en etat
3 des lieux loués a la charge du locataire.
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Article 8 — Le dépét de garantie

Le locataire doit verser les loyers et charges locatives durant toute la période du préavis, sauf si le
logement est attribué par commission d'attribution des logements et de I'examen de 'occupation des
logements et occupé par un nouveau locataire. | est interdit au locataire de déduire de ses derniers
loyers le montant de son dépét de garantie. Lors du dernier mois du délai de preavis, le loyer dd par le
locataire est déterminé proportionnellement au nombre de jours restant a courir dans le mois.

Le délai de restitution

= Sil'état des lieux de sortie est conforme 3 celui etabli a I'entrée, Val d’'Qise habitat doit restituer
le dépot de garantie au locataire dans un délai d’un mois ;

- En revanche, si une dégradation au moins est indiquée sur I'état des lieux de sortie, Val d’'Qise
habitat dispose de deux mois au maximum pour rendre le dépdt de garantie au locataire.

Conformément a I'article 22 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989, le dépot de garantie « est restitye dans
un délai maximal d’un mois & compter de la remise des clés par le locataire lorsque I'état des lieux de
sortie est conforme a I'état des lieux d’entrée ».

Adéfaut, la loi prévoit que les sommes restant dues au locataire sont majorées de 10 % du loyer mensuel
en principal, pour chaque période mensuelle commencée en retard.

IV. Durée du protocole

Le présent protocole prend effet au 30 juin 2022.

Il'est conclu pour une durée initiale de 3 ans, renouvelable par tacite reconduction pour une nouvelle
période de 3 ans.

Il peut étre dénoncé par chacune des parties signataires, en en informant les autres au moins 2 mois
avant la date anniversaire de sa date d’application.
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28/06/2022

7 ya'v Engagés avec Yous,
d‘oise Ici ot Demain
le département -

Val d'Oise Habitat

Protocole d’accord sur la procédure d’état des lieux Entre les représentants des locataires et Val d'Qise
Habitat

Fait & Cergy-Pontoise, le 29 juin 2022
Severine LEPLUS
Directeur Geéneéral

Pour Val d’Qise Habitat,

L’AFOC /

Représentée par Christophe NOELETTE

T e

Représentée par Edward WATTEEW

La CLCV

Edovard MTPEEUN

La CNL
o <
Représentée par Harry ROCK CLAC"E' v :,(YL

INDECOSA-CGT

Représentée par Sandra YAKOWENKO

Sandra ({lLBNEML
La CGL

Représentée par Ahmed MAMACHE

Mlomed MAMAHE
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