Les degats locatifs
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L'eau, notre ennemi
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Les degats locatifs
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Les degats locatifs

1.Le balil et I'état des lieux d'entrée

2.Pendant le ball, I'entretien en « bon pere de
famille »

3.A la sortie du bail, I'état de recolement ou de
sortie des lieux

4.Les degats locatifs proprement dit



'état des lieux d'entree

- Ne pas faire un état des lieux:

Sans photo (n'oubliez pas de les dater)
Trop simplifié

En tableau, trop succinct, avec des croix dans des
colonnes et trop peu de place pour des remarques
eventuelles

Sans repéerage par rapport a la facade a rue prise
comme le Nord par convention
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Un bon etat des lieux doit étre :

- Rédige par un professionnel :

- piece par piece en decrivant les matériaux, le contenu,
I'installation electrique et sanitaire

- avec details de la cuisine equipéee, du mobilier eéventuel,
des luminaires qu’'on laisse, des stores ou tentures
fonctionnels, etc.

- avec la vérification des chassis et portes, leurs clés
eventuelles

- avec une description du jardin
- avec des photos reperees



Il peut servir plusieurs fois

- moyennant quelques adaptations a chaque
nouveau balil

- avec signature du preneur
- enregistre avec le ball

- sans oublier de relever les index d'eau,
d’électricité, de mazout, etc.

- avec l'inventaire de toutes les clés, y compris
celles des portes intérieures



Les degats locatifs

1.Le ball et I'état des lieux d'entrée

2.Pendant le balil, I'entretien en « bon pere de
famille »

3.A la sortie du bail, I'état de recolement ou de
sortie des lieux

4.Les degats locatifs proprement dit



Pendant le ball, I'entretien en
« bon pere de famille »
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A lI'intérieur...

- les robinets qui fuient, les decharges et
égouttage obstrues, le calcaire, les joints autour
de la baignoire ou de la douche

- |le scellement des prises et interrupteurs

- I'entretien du chauffage et le ramonage de la
cheminée

- I'entretien de I'adoucisseur ou de I'anti calcaire,
le détartrage du robinet de sécurité du boiler et
de ce dernier par un professionnel
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NOS CONTRATS D’ENTRETIEN

Contrat
d’entretien
Chaudiére murale

Ce contrat comprend
les prestations suivantes :

- Visite d’entretien annuelle
obligatoire

- Analyse de combusstion
- Contrdle de monoxyde de carbone

- Interventions lllimitées (sans frals
de déplacement et main d'oeuvre)

- Assistance technique (téléphone)

- Intervention dans les 4 heures

Tarif :

123,36 ¢HT

TvA10% 135,70 €TTC
Var Habitat Services

Contrat
d’entretien
Chaudiére au sol

Ce contrat comprend
les prestations suivantes :

- Visite d'entretien annuelle
obligatoire

- Analyse de combusstion
- Contrdle de monoxyde de carbone

- Interventions lllimitées (sans frals
de déplacement et main d’oeuvre)

- Assistance technique (téléphone)

- Intervention dans les 4 heures

Tarif : 175 ¢nr
va10% 192,50 € TTC

Var Habitat Services

Contrat d’entretien
Chaudiére
Collective / immeuble

Ce contrat comprend
les prestations suivantes :

- Visite d’entretien annuelle
obligatoire

- Analyse de combusstion
- Contrdle de monoxyde de carbone

- Interventions Ilimitées (sans frals
de déplacement et main d'oeuvre)

- Assistance technique (téléphone)

- Intervention dans les 4 heures

Nous contacter
Sur Devis



> Le robinet de sécurité du
boiler doit étre
manoeuvreé une fois par
MoOis.

> Le boiler doit étre
détartré tous les 2 ans au
moins, avec
remplacement de
I'anode.

15




A lI'intérieur...

- le remplacement des vitres cassees
- le nettoyage des gouttieres et corniches
- le nettoyage en genéral

- |la bonne ventilation et aeration des locaux

- fournir au locataire les modes d’emploi des
appareils et lui expliquer la ventilation des Velux
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Coupe schématique - Ventilation naturelle
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Arnoaun numtsque
L'écran affiche 'heure (au for-
mat 24 heures) et les symboles

d'indication. \

Touone Jer PrtOwursase
Sert 3 sélectionner ka fonction
Jet Preheat etrégler la tempé-

rature préférée. \
Touone Forceo A

Serta sélectionner la fonction
air pulsé et ks température sou-

—
|
QR A

/

haitée, \
Toucne Jer Meww Cuse

Sert 3 sélectionner la fonction
Jet Menu Crisp et la catégorie
daliment.

Touone Puissance /
Sertd régler Je niveau de puis-
sance du four.

Touone Gal /

Serta sélectionner la fonc:

tion Gril
ToucHe Ansgr /

Permet d'arréter ou de réinita-

e

G

N

liser les fonctions du fouc

TouoHs ARsfT DF PLATEAL TOURNANT

GUIDE D'UTILISATION RAPIDE

@w DE coum@

Touowt morLOGE
Sertd régler 'horloge (24
heures).

BouTon DF REGLAGE

Serta régler le temps de
cuisson ou le poids,

Touoes Jir A

Sert 3 sélectionner la fone-
tion Jet Air et b catégorie
d'aliment,

Tovose Jer Desnosy

Sert 3 sélectionner la fone-
tion Jet Defrost et be type
d'aliment a décongeler,

Tovost Memo

Sert 3 rappeler des réglages
favoris mémorisés.

Tovou Crse
Sert & sélectionner la fone-
tion Crisp.

Touvose Jer Sranr
Sertd démarrer b cuisson ou
activer la fonction Démarra-

ge rapide.

Sert & arréter le plateau tournant. Cette fone-
tion peut uniquement étre weilisée avec la cuis
son aux micro-ondes, et avec ks fonction com-
binée gril et micro-ondes, Cette touche ne
fonctionnera pas avec d'autres modes de culs-
son.

A

INTERRUPTION OU ARRET DE LA CUISSON

POLR INTERROMPRE LA CLASSON :

Si vous souhaitez vérifier, mélan-
ger ou retourner les akments,
ouvrez la porte : lacuisson s~ ,
rétera automatiquement. Les
réglages sont conservé s pendant

POun POURSUNVRE LA CUBSSOM |

Fermez b porte et appuyez UMNE FOIS sur
I touche Start (Démarrage). La cuisson

reprend |3 o elle a é1é interrompue,

Zz |
~/“.

>

10 minutes,

O

S vous appuyez DEUX FOB aur la touche
Start (Démarrage), be temps de cuisson est aug-

menté de 30 secondes

@

$4 VOUS NE SOUMAITEZ PAS CONTINUER LA CU

SSON

Sortez les aliments, fermez la porte et
appuyez sur la touche STOP (ARRET).

Un SGuAL SONORE retentit Toutes les minutes pen-

Q)

dant 10 minutes en fin de culsson,
Pour désactiver be signal, appuyez

sur la touche STOP ou ouvrez la por-

te,

Remangue : Les sélections ne restent affichées que
60 secondes, sil'on ouvre etreferme laporte d la

fin de s culsson.

CHOIX DE LA PUISSANCE DES MICRO-ONDES

FONCTION MICRO-ONDE S UNIQUEMENT
Pussanct [ Uresamon cossomsts :
JET ' Reoausrace ot boissons , ey, potages, c¥fé, thé ou autres diments 3 haute teneuren
(950 W) "ei:u“:our les plats préparés avec des oeufs ou de la créme, choisir une puissance infé-
750W | Curssow e poisson, légumes, viandes, etc.
650W  Cuissom de plats qui ne peuvent pas étre remués,
s00W Cuisson attentive , par ex des plats préparés avec de la sauce, du fromage et des ceufs et
fin de cuisson des ragodts.
350W  Cuissom wm o ragolts, ramolkssement de beurre,
160W Dtconcanon
90W  Ramoussowm ou beurre, des fromages etde la glace.
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/Aﬂ—%\ IMPORTANT pour garder vos chéssis PVC impeccables ...

LA MAISON DU CHASSIS® NOS CONSEILS DENTRETIEN /
Pour nettoyer le chassis : Pour conserver Iélasticité des Joints :

7 i} Les enduire d'un peu de vaseline ou de
\l paraffine.

Simplement de I'eau tiéde...

—
et du savon vaisselle. Eviter

les produits abrasifs (Cif,..).

Pour laver vos vitres :

Utiliser des produits

non agressifs et...

Eviter I'ammoniaque | =

il Pour faciliter le systéme
=" douverture :

Une goutte d’huile ou de
graphite sur toutes les parties
métalliques (quincailleries).

Pmm le PVC : Pour assurer le drainage des eaux :
Appliquer un produit doux et antistatique. Controler régulierement les trous
Puis rincer soigneusement. d'évacuation au bas des chadssis.

Pour vous faciliter la téche, nous avons congu un kit d'entretien spécial PVC :
Produit de protection « MACLEAN », stick pour joints, spray pour quincaillerve.
Nhésitez pas d nous consulter pour un conseil personnalisé..

Noubliez pas de bien AERER et profitez pleinement.. de vos nouveaux chassis !
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A I'extérieur...

- I'entretien du jardin, tonte des pelouses, taille
des haies, des buis, etc.

- taille des arbres et arbustes si nécessaire

- le ramassage des feuilles
- le compostage de la biomasse
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Le SNCP a une brochure relative a ce theme :

> la repartition des charges entre propriétaires et
locataires
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Les degats locatifs

1.Le ball et I'état des lieux d'entrée

2.Pendant le ball, I'entretien en « bon pere de
famille »

3.A la sortie du ball, I'état de récolement ou de

sortie des lieux

4.Les degats locatifs proprement dit
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A la sortie du baill...

- |'état de recolement ou de sortie des lieux :

c'est mieux de le faire avec la personne qui a
dresse I'état des lieux d’entrée. Ce dernier va
lister les degats locatifs et les estimer comme

Suit :
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A l'interieur, sauf exception signalée
dans |I'état des lieux d’entrée

- veérifier si tous les chassis et les portes
_inteérieures fonctionnent normalement
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A l'interieur, sauf exception signalée
dans |I'état des lieux d’entrée

- vérifier si toutes les vannes thermostatiques
fonctionnent
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A l'interieur, sauf exception signalée
dans |I'état des lieux d’entrée

- verifier toutes les robinetteries et decharges




A lI'intérieur...

- demander les certificats d’entretien du chauffage et
du ramonage de la cheminée

- demander les certificats d’entretien de la fosse
septique et du dégraisseur

- tester I'évacuation d’eau du WC, de la baignoire,
de I'évier, des lavabos et de la douche

- Verifier les joints de la douche et de la baignoire

- veérifier le nettoyage des gouttieres si elles sont
accessibles
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Souvent oublie, le degraisseur...

Tampons de visite Cloison siphoide

Entrée

Retirer les graisses et éiéments flottant
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Les gouttieres et corniches




A I'extérieur...

- verifier I'état du jardin, mais aussi :

- |la boite aux lettres

- les grilles, I'entrée, les barrieres, etc.

- les lampes exterieures
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Les degats locatifs

1.Le ball et I'état des lieux d'entrée

2.Pendant le ball, I'entretien en « bon pere de
famille »

3.A la sortie du bail, I'état de recolement ou de
sortie des lieux

4.Les deqgats locatifs proprement dit
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Les degats locatifs proprement dits

1)Resultant d'un manque d'entretien

2)Reésultant d'un acte de vandalisme ou
volontaire ou accidentel ou par des animaux
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Resultant d'un manque d'entretien

- robinets ou chasses qui fuient

- robinets thermostatiques bloqués ou non
étanches

- egouttage bouche partiellement ou totalement

- stagnation d'eau sur des toitures plates ou dans
les corniches et gouttieres

42
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Resultant d'un manque d'entretien

- saleté genérale : sols, murs, plafonds, vitres,
portes

- salete particuliere : cuisine équipee,
équipements sales, four irrécupérable

- abandon de detritus, sacs poubelles, pneus,
etc.
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Resultant d'un manque d'entretien

- prises d’electricite, de télephone ou de
teledistribution descellees, prises manquantes

- chauffage central et boiler en panne, cheminée
non ramonee
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Resultant d'actes de vandalisme...

- porte defoncee, quincaillerie arrachee
- vitre cassee, double vitrage félé

- lavabo félé ou casse, vase de WC cassé,
planche du siege de WC descellee, arrachée
OuU cassee, coups dans les appareils sanitaires,
robinetterie cassée

- Coups dans les portes, clenches manquantes,
clés absentes
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Resultant d'actes de vandalisme...

- griffes ou taches sur les revétements de sol, traces d’eau des
pots de fleur, d’aquariums, etc.

- griffes, taches ou graffitis sur les murs, papier peint arraché

- chassis rongé par des chiens, griffés par des chats,
excrements abandonneés partout et dans le jardin

- fuite d’eau non réparée : tartre dans le vase de WC, aureoles
aux plafonds, taches sur les vinyles, parquets, etc.

- nettoyage inapproprie d’évier ou baignoire ou douche en
matiere synthétique avec des produits abrasifs
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Resultant d'actes de vandalisme...

- carrelages descelles, plinthes tombées ou
manqguantes

- pas de sucre laisse aux points lumineux
- nombreux trous de fixation non rebouchés

- peinture depassant sur les tablettes d fenétres,
chambranles, plinthes, interrupteur, etc.

- decharges ou egouttages bouches
volontairement

59



Resultant d'actes de vandalisme...

lieux modifiés sans la connaissance ou le
consentement du bailleur

vols de mobilier, d’équipements, de matériaux, etc.

remplacement d’équipement ou de revétement sans la
connaissance ou le consentement du bailleur

non respect du bail concernant la mise en peinture ou
pas des murs, le choix des couleurs, efc.

non signalement de fuites d’eau ou d’infiltrations dont
I'entretien ou la réparation incombent au balilleur
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La valorisation ou l'estimation des
degats locatifs

- avec devis : souvent, la peinture des murs et le
remplacement des revétements de sol

- sans devis : I'expert estime les degats en toute
honnétete et bonne foi selon les constatations
gu'il a faites. |l ne sait pas tout controler,
notamment le bon fonctionnement des
éequipements électriqgues. On ne peut lui en faire
grief.
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Sans devis...

- I'expert estime les degats

- sur base des prix unitaires du marche. Il dispose de
tableaux qui peuvent l'aider.

- Avec une tablette ou un ordiphone, il peut chercher des
prix sur internet, mais attention de trouver l'appareil qui
correspond a celui a remplacer.

- On ajoute 30 % minimum sur les prix des appareils pour
la main d'ceuvre.

- On ajoute tous les deplacements des corps de métier
gui seront nécessaire
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La vetuste

- Dans le cas ou une simple reparation ne suffit
pas, mais ou il s’agit d'un remplacement total,
I'expert deduit une vétuste selon 4 criteres

- L'age du bien;

- Son usage;

- La frequence de I'entretien;
- La qualite de I'entretien.
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La vetuste

- Pour chaque critere, on
fait une évaluation en
pourcentage en
s’inspirant du tableau ci
apres, par exemple,
extrait d'une publication
«le guide de lI'expertise
immobiliere» écrite par
notre confrere feu
DOYEN en 1984-85.

NCE O

rmale

~

l §

! )

L ~

L@
20) fre
—— — —— - < nos
i+ 1
o - _ L
normale médwdt
A El ENTRY
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La vetuste

- Apres avoir arréte le
pourcentage de
chaque critere, on en
fait la moyenne qu’on
déduit de la valeur de

‘ . o o s ‘P,
remplacement a neuf, = _:
le but etant de trouver “—
la valeur intrinseque |

de l'objet ou sa valeur
reelle, vetuste deduite.
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Exemples de vetuste

- Duree des vie des - duree de vie des
élements de equipements fixes :
décoration, papiers évier, lavabo, WC,
peints, peintures, etc:  baignoire, douche
9 ans selon les justice  dependant du
de Paix a apprecier matériau : 25 a 50
selon l'usage et la ans

destination des
locaux
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Exemple des vetuste

- durée de vie des
équipements
électriques :
'obsolescence
programmeée pour
une durée de vie de 8
a 20 ans suivant la
marque de |'appareil
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Le fobleau ci-dessous peut étre d'application |o

: TSQUl sogi 4
fravoux normaux, de matériaux de qualité usuelle, entres,,
normalement.

Balotum

Cenolisation, Magonnerie souterraine
Travoux de ferrassement

Charpentes :

'E“s"Pi'lfwgoduNord
- En chéne

" En bois léger
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Des exemples de dégats |
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Degats estimes a :

R R SRS

5 800 € TVAC en valeur a neuf
4 920 € TVAC en valeur reelle
Loyers non payés : 9 mois
Choémage immobilier : 2 mois
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Degats estimes a :

R R SRS

9 700 € TVAC en valeur a neuf
9 300 € TVAC en valeur reelle
Loyers non payés : 12 mois
Choémage immobilier : 2 mois
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Merci de votre attention

- Jean GLAUDE, ingénieur civil architecte

- URL : http://www.jeanglaude-architecte.be
- Courriel : jeanglaude@skynet.be

- Gsm : 0497 164 605

- Je ne fais pas d'expertise a Bruxelles ou a
Namur, mais mon site vous renseigne des
adresses utiles.
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