
Les dégâts locatifs

● À Bruxelles, 
● le lundi 3 octobre 

2016

● A Namur,  
● le mercredi 5 octobre 

2016

L'eau, notre ennemi
● À Bruxelles, 
● le lundi 17 octobre 

2016

● À Namur, 
● le mercredi 19 

octobre 2016
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Les dégâts locatifs

1.Ils peuvent représenter plusieurs milliers d'€. 
2.Il faut s'en prémunir en n'oubliant pas : 

➔ L'état des lieux d'entrée : sans état des lieux d’entrée, c’est simple, à la sortie du 
locataire, les lieux sont présumés être dans le même état qu’à l’entrée dans les lieux. 

➔ Ne pas oublier les attestations : 
Assurance incendie + dégâts des eaux 
Entretien chaudière et ramonage
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Les dégâts locatifs

1.Le bail et l'état des lieux d'entrée 
2.Pendant le bail, l'entretien en « bon père de 

famille » 
3.A la sortie du bail, l'état de récolement ou de 

sortie des lieux 
4.Les dégâts locatifs proprement dit
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L'état des lieux d'entrée

● 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 
éventuelles 

− Sans repérage par rapport à la façade à rue prise 
comme le Nord par convention
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Un bon état des lieux doit être :
● Rédigé par un professionnel : 

− pièce par pièce en décrivant les matériaux, le contenu, 
l’installation électrique et sanitaire 

− avec détails de la cuisine équipée, du mobilier éventuel, 
des luminaires qu’on laisse, des stores ou tentures 
fonctionnels, etc. 

− avec la vérification des châssis et portes, leurs clés 
éventuelles 

− avec une description du jardin 
− avec des photos repérées 
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Il peut servir plusieurs fois

● moyennant quelques adaptations à chaque 
nouveau bail 

● avec signature du preneur 
● enregistré avec le bail 
● 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
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Les dégâts locatifs

1.Le bail et l'état des lieux d'entrée 
2.Pendant le bail, l'entretien en « bon père de 

famille » 
3.A la sortie du bail, l'état de récolement ou de 

sortie des lieux 
4.Les dégâts locatifs proprement dit
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Pendant le bail, l'entretien en  
« bon père de famille »
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A l'intérieur…

● les robinets qui fuient, les décharges et 
égouttage obstrués, le calcaire, les joints autour 
de la baignoire ou de la douche 

● le scellement des prises et interrupteurs 
● l’entretien du chauffage et le ramonage de la 

cheminée 
● l’entretien de l’adoucisseur ou de l’anti calcaire, 

le détartrage du robinet de sécurité du boiler et 
de ce dernier par un professionnel
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➔ Le robinet de sécurité du 
boiler doit être 
manœuvré une fois par 
mois. 

➔ Le boiler doit être 
détartré tous les 2 ans au 
moins, avec 
remplacement de 
l'anode.
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A l'intérieur…

● le remplacement des vitres cassées 
● le nettoyage des gouttières et corniches 
● le nettoyage en général 
● la bonne ventilation et aération des locaux 
● fournir au locataire les modes d’emploi des 

appareils et lui expliquer la ventilation des Velux
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A l'extérieur…

● l’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 à ce thème : 
!
!

➔  la répartition des charges entre propriétaires et 
locataires
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Les dégâts locatifs

1.Le bail et l'état des lieux d'entrée 
2.Pendant le bail, l'entretien en « bon père de 

famille » 
3.A la sortie du bail, l'état de récolement ou de 

sortie des lieux 
4.Les dégâts locatifs proprement dit
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A la sortie du bail…

● l’état de récolement ou de sortie des lieux : 
c’est mieux de le faire avec la personne qui a 
dressé l’état des lieux d’entrée. Ce dernier va 
lister les dégâts locatifs et les estimer comme 
suit :
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A l’intérieur, sauf exception signalée 
dans l’état des lieux d’entrée

● vérifier si tous les châssis et les portes 
intérieures fonctionnent normalement
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A l’intérieur, sauf exception signalée 
dans l’état des lieux d’entrée

● vérifier si toutes les vannes thermostatiques 
fonctionnent
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A l’intérieur, sauf exception signalée 
dans l’état des lieux d’entrée

● vérifier toutes les robinetteries et décharges
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A l’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 l’évacuation d’eau du WC, de la baignoire, 

de l’évier, des lavabos et de la douche 
● Vérifier les joints de la douche et de la baignoire 
● vérifier le nettoyage des gouttières si elles sont 

accessibles
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Souvent oublié, le dégraisseur…
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Les gouttières et corniches
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A l'extérieur…

● vérifier l’état du jardin, mais aussi : 
● la boite aux lettres 
● les grilles, l’entrée, les barrières, etc. 
● les lampes extérieures
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Les dégâts locatifs

1.Le bail et l'état des lieux d'entrée 
2.Pendant le bail, l'entretien en « bon père de 

famille » 
3.A la sortie du bail, l'état de récolement ou de 

sortie des lieux 
4.Les dégâts locatifs proprement dit
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Les dégâts locatifs proprement dits

1)Résultant d'un manque d'entretien 
2)Résultant d'un acte de vandalisme ou 

volontaire ou accidentel ou par des animaux
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Résultant d'un manque d'entretien

● robinets ou chasses qui fuient 
● robinets thermostatiques bloqués ou non 

étanches 
● égouttage bouché partiellement ou totalement 
● stagnation d’eau sur des toitures plates ou dans 

les corniches et gouttières
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Stagnation d'eau sur une terrasse
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Résultant d'un manque d'entretien

● saleté générale : sols, murs, plafonds, vitres, 
portes 

● saleté particulière : cuisine équipée, 
équipements sales, four irrécupérable 

● abandon de détritus, sacs poubelles, pneus, 
etc.
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Résultant d'un manque d'entretien

● prises d’électricité, de téléphone ou de 
télédistribution descellées, prises manquantes 

● chauffage central et boiler en panne, cheminée 
non ramonée
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Résultant d'actes de vandalisme…

● porte défoncée, quincaillerie arrachée 
● vitre cassée, double vitrage fêlé 
● lavabo fêlé ou cassé, vase de WC cassé, 

planche du siège de WC descellée, arrachée 
ou cassée, coups dans les appareils sanitaires, 
robinetterie cassée 

● Coups dans les portes, clenches manquantes, 
clés absentes
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Résultant d'actes de vandalisme…
● griffes ou taches sur les revêtements de sol, traces d’eau des 

pots de fleur, d’aquariums, etc. 
● griffes, taches ou graffitis sur les murs, papier peint arraché 
● châssis rongé par des chiens, griffés par des chats, 

excréments abandonnés partout et dans le jardin 
● fuite d’eau non réparée : tartre dans le vase de WC, auréoles 

aux plafonds, taches sur les vinyles, parquets, etc. 
● nettoyage inapproprié d’évier ou baignoire ou douche en 

matière synthétique avec des produits abrasifs
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Résultant d'actes de vandalisme…

● carrelages descellés, plinthes tombées ou 
manquantes 

● pas de sucre laissé aux points lumineux 
● nombreux trous de fixation non rebouchés 
● peinture dépassant sur les tablettes d fenêtres, 

chambranles, plinthes, interrupteur, etc. 
● décharges ou égouttages bouchés 

volontairement
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Résultant 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 revêtement 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, etc. 
● non signalement de fuites d’eau ou d’infiltrations dont 

l’entretien ou la réparation incombent au bailleur
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La valorisation ou l'estimation des 
dégâts locatifs

● avec devis : souvent, la peinture des murs et le 
remplacement des revêtements de sol 

● sans devis : l’expert estime les dégâts en toute 
honnêteté et bonne foi selon les constatations 
qu’il a faites. Il ne sait pas tout contrôler, 
notamment le bon fonctionnement des 
équipements électriques. On ne peut lui en faire 
grief. 
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Sans devis…

● l’expert estimé les dégâts  
− sur base des prix unitaires du marché. 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 à celui à remplacer. 

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

− On ajoute tous les déplacements des corps de métier 
qui seront nécessaire
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La vétusté

● Dans le cas où une simple réparation ne suffit 
pas, mais où il s’agit d’un remplacement total, 
l’expert déduit une vétusté selon 4 critères : 
− L’âge du bien; 
− Son usage; 
− La fréquence de l’entretien; 
− La qualité de l’entretien.
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La vétusté
● Pour chaque critère, on 

fait une évaluation en 
pourcentage en 
s’inspirant du tableau ci 
après, par exemple, 
extrait d’une publication 
«le guide de l’expertise 
immobilière» écrite par 
notre confrère feu 
DOYEN en 1984-85.

66



La vétusté

● Après avoir arrêté le 
pourcentage de 
chaque critère, on en 
fait la moyenne qu’on 
déduit de la valeur de 
remplacement à neuf, 
le but étant de trouver 
la valeur intrinsèque 
de l'objet ou sa valeur 
réelle, vétusté déduite.
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Exemples de vétusté

● Durée des vie des 
éléments de 
décoration, papiers 
peints, peintures, etc : 
9 ans selon les justice 
de Paix à apprécier 
selon l’usage et la 
destination des 
locaux

● durée de vie des 
équipements fixes : 
évier, lavabo, WC, 
baignoire, douche 
dépendant du 
matériau : 25 à 50 
ans
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Exemple des vétusté

● durée de vie des 
équipements 
électriques : 
l’obsolescence 
programmée pour 
une durée de vie de 8 
à 20 ans suivant la 
marque de l'appareil
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Des exemples de dégâts locatifs
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Dégâts estimés à : 
✓ 5 800 € TVAC en valeur à neuf 
✓ 4 920 € TVAC en valeur réelle 
✓ Loyers non payés : 9 mois 
✓ Chômage immobilier : 2 mois
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Autre exemple
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Dégâts estimés à : 
✓ 9 700 € TVAC en valeur à neuf 
✓ 9 300 € TVAC en valeur réelle 
✓ Loyers non payés : 12 mois 
✓ Chômage 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 à Bruxelles ou à 

Namur, mais mon site vous renseigne des 
adresses utiles.
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