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EXPOSE DU LITIGE .

Par acte d huiss:er dei:vre le 2 novembre 2012 Maga ~-a falt ass;gner Andre
Bndevant ce tribunal afin d’obtenir: hotam =
- la-condamination de.ce dernier & fa:re're"- lise
I appartement qu'il loue, dansun.déle
Jjugement a- intervenir sous ‘astr

es travaux de remlse en e‘tat de

. la-suspension du- palement du lo: '.er co_ur__ '_ cémpter de ia &gmﬂcatzon de

.. Passignation j ;usqu a parfarte reallsatlon des ' avaux ou }usqu au depart effectif
~des lieux, . : :

’ la condamnation du ballleur a Iu: verser une mdemmte de 2 346 00 Euros en

réparation deson. pre;ud;ce matériel, outre celle de 4.:355,00 Eurosen réparation
-.deson pre;udtce de jouissance, cette dernidre somme étant a parfaire jusqu ‘a
relation des travaux ou départ-des lieux dans 'hypothése ou !a suspensmn des
loyers ne serait pas ordonnée,
° la condamnation du méme & lui rembourser la somme de 500 00 euros exposée
- au titre du constat d’ huissiet- etde ia sommaﬂon de reahser ies travaux.

Magali Pmayant demenage encours: de procedure et !zbere ies lieux le 3 janvier
2013, elle modifie ses demandes et réclame la condamnation de Mons;eur Bm
au paiement des sommes suivantes :

- 2.346,00 Euros en réeparation de son préjudice matene!

-~ 5.025,00 Euros en réparation de son préjudice de j Jowssance

- 500,00 Euros en remboursement des frais d’huissier exposés, .
- 1.500, 00 Euros sur le fondement de I’artic!e 700 du Code de procédure civile.

Au soufien de ces pretent[ons elle fait valonr

- gu'elle a loué en févrer 2010, un appartement T3 appartenant a Monsneur
BengugmEd ; que dés Phiver 2010-2011, son logement a présenté des problémes
d’humidité marquée par Fapparition de moisissures 1 que devant la carence du bailleur
de procéder aux travaux d’isolation nécessaires, elle a fait appel & un conciliateur de
justice, a I'Agence régionale de santé (ARS) et au Maire de Fleurieu sur Sabne ; que
cen'estquele 26 septembre 201 1 que Monsieur B_ aremplacé deux fenetres
de son logement ;- :

- gu'en octobre 2011, une reumon en présence du bailleur et de I'adjoint au maire
délégué alUrbanisme a permis de constaté ces problémes persistants de moisissures
et d’humidité, confirmé de nouveau par constat d’Huissier de justice qui a relevé ces
phenomenes dans toutes les piéces de Fappartement ; qu'une expertise Saretec a été
organisée sur place, aprés déclaration de:sinistre aupres de son assureur habitation;
- que cette expertise a retenu la responsabilité pleine et entiére du bailleur, , dans la
mesure ol Phumidité provient d’une insuffisance de ventilation et d'isolation ; qu'en
outre,-suite a la saisine de 'ARS, T'Association Alpil a conclu & la non-conformité du
logement au regard de la réglementation sur le logement décent ;

- que malgré une nouvelle mise en demeure d’'avoir a faire réaliser les travaux,
Monsieur By a refusé et lui a parallélement notifié un congé avec offre de vente
avec effet au 31 janvier 2013 ;
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-que si Monsieur B - fait réalise des travaux consistant dans Ia pose de deux
fenétres en PVC et dans la pose de deux aérateurs avec exiraction d'air dans la cuisine
et -la salle de bains, ces: travaux se sont néanmoins révélé insuffisants a résorber
Phumidité du logement, ainsi que Font constatésuccessivement les différents
infervenants ; que c'est dans le cadre de la-réunion organisée par I'Alpil en mars 2012
qui-a indiqué les travaux propres a-résoudre le phénomene d'humidité -~ - -

- que les conclusions de _I*a'ssureu_r-.de’MQnSie.ur'-Em:se'ioﬁ-'-iesqaefles le

phénomeéne de condensation trouverait s cause:dans le défaut deventilation et 'exces
de chauffage du fait de la locataire sont en.contradiction flagrante avec les conclusions
du rapport d’expertise contradictoire de Saretec, etavectoutes les constatations qui ont
pu étre effectuées ; L AT TP o

- que les derniéres constatations de mai 2013 démontrant Fabsence d’humidité ne
sauraient remettre en.cause 'état des lieux durant son occupation, dés lors que des
travaux ont été réalisés aprés son départ, et surtout que-le logement étant alors vide
de toute occupation. L A

Sur les préjudices invoqués, Magali P IR fait valoir :

- quelle justifie de 'achat récent-d’'une armoire et d'un canapé en cuir qui ont été
totalement dégradés par les moisissures : :

- qu'elle est bien fondée compte tenu de F'état du-logement, a étre indemnisée a
concurrence de 50% du montant du loyer, depuis la premiére mise en demeure au
bailleur jusqu’a son départ des lieux. g ST '

Monsieur Eesiugus-considére que Magali P« cst 3 l'origine des désordres
apparus dans le logement et quelle doit étre déboutée de toutes ses demandes.
Subsidiairement, il demande que le préjudice matériel soit ramené & 1.442,20 Euros
apres application d'un coefficient de vétusté.

En fout état de cause, il sollicite 3.000,00 Euros de dommages et intéréts outre
1.500,00 Euros sur le fondement de P'article 700 du Code de procédure civile,

!l explique D : R = -

- quavant l'entrée dans les lieux de Madame PO | o fait réaliser Pisolation des
murs a neuf ; que dailleurs, lors de I'entrée dans les lieux, aucune trace d*humidité ou
de moisissures n'a été relevée ; ' ' - ' ' '

- quil s'est toujours montré diligent face aux réclamations de sa locataire, ayant
proceédé courant 2010, sur sa demande, a des interventions sur la chaudiére ou au
niveau de la plomberie ; que dans F'été 2011, il'a aussi fait procéder au remplacement
de fenétres, ayant de surcroit relevé un manque d'aération de I'appartement et la
présence de deux réfrigérateurs dans la chambre a-coucher ; : o

- que fe rapport d’expertise mentionne clairement que Torigine du phénomeéne trouve
sa cause dans I'usage fait par 'occupant ; qu'il a néanmoins, dans un-souci de confort
de Madame P asm, fait poser deux aérateurs.dans le logement ;

-qu'i est certain que dans le cadre d'un usage normal, le logement n’est pas insalubre :
que néanmoins, il a pu constater que Madame PR o nfreposait des sacs de

farine & méme le sol et utilisait une chambre comme chambre froide avec la présence

de deux réfrigérateurs ; que. cette humidité provient donc de Yincurie de la locataire
que cela est d'ailleurs confirmé depuis son départ puisqu'il n'existe désormais aucune
trace d’humidité.
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bl estime donc, compte tenu des travaux entrepns -avoir rempli son: ‘obligation de

dehvrer un §ogement décent et considére: que so ancienne locata;re est respansable
des dégradations subis par son mobilier. - :
] rappelie aussi qu falors méme qu'une. reumon a eu Iteu en presence d'un adjomt au
maire:le 7-octobre 2011, Madame- Hesswsigime, de maniére superfétatoire,a demandé le
14 actobre suivant, la reahsatlon d’un constat d hulsszer dont le. cout ne sauraet ui
incamber. " o
Recenventlonneﬂement il demande reparatcon de’ son prejudsce,des lors que Magall
P it 2 manqué & son obhgatlon de maintenir son logement en état et qu eile est

responsabie de la | presence d humldlte qul a degrade ie iogement

MO*{!FQ DE LA -nécséicm |

Magau P*a pns a bati un lcgement sﬁue sur la Commune de Fleurieu sur
Sadne et appartenant & André Doy 3 compter de février 2010.

Des piéces produites, il apparait que les premiéres réclamations de Madame P o
ason baifleur, sur la présence d’humidité dansle iogement date du 22 septembre 2011,
soit plus de 18 mois aprés son entrée dans les lieux. -

En dehors d’ une chambre refaite a neuf, fensemble du logement est décrit & I'état
usager les tapisseries; les sols et peintures murales étant décrites comme tachées, Il
est a noter par ailleurs que si la peinture de la cuisine est décrite comme “neuve”, ies
murs et plafonds de la salle de bams sont quai;f;és de “tres sales” et comportant des

- “traces de moisissures”.

Compte tenu du mauvais état de certafnes znstallatlons sanitaires décrites dans I'état
des-lieux, Monsieur Bangmgmme a fait procéder a P'été 2010 au remplacement de la
chasse d’eau et au remplacement des mitigeurs dans la cuisine et la salle de bain.

!l est 3ust|ﬂe auss: du remp!acement a i’ete 2011 de deux fenétres.

Le groupe SARETEC a ete missionné pour effectuer une expettise dans le logement
le 28 novembre 2011 en presence de I assuree Madame P‘ et du batlleur et
de son assureur. - .

Aucours de cette expertlse il a été reieve d'une part le developpement de mous;ssures
surle bas des murs en contact avec 'extérieur, dans la cuisine, le salon/séjour, la petite
chambre (& usage de buanderie), la chambre principale, le couloir et les WC, avec
décollement du revétement mural dans la chambre et I'ecaillement des peintures dans
les ‘autres pidces. L'expert a aussi noté apparition de ce méme phenomene de
moisissures sur le mobilier, sur les effets vestimentaires.

Ces constatations surla présence de moisissures confortent les constatations réalisées

par 'Alpil fe 21 novembre 2011 quia reieve les moisissures dans toutes les pigces de
Fappartement.

Selon cet expert ces désordres prowennent non seuiement de fa remontée d’humidité
en-provenance du terrain, au niveau des murs, mais aussi de la condensation sur les
zones humides du fait notamment de I’absenc:e de VMC et d'isolation thermique des
murs de facade.
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L’expgrt prend soin d'ajouter aussi que ce phénomeéne qui est de la responsabilité de
Monsieur B iggme st aggrave parun chauffage excessifet une aération insuffisante
de !’habitation qui relévent eux de la responsabilité de la locataire, L

L’A_Ipii;a_émfs{qu_elques préconisations de fravaux aux bailleurs -qui-confort'e‘nt-d"aiﬂeu’rs
les conclusions de Saretec puisqu’il y est recommandé de procéder notamment & un
asséchement des murs pour éviter les remontées capillaires par le terrain, et de poser
une VMC dans les piéces d’eau. Cetorganisme a également demandé que les enduits
intérieurs infestés sojent refirgs. - 0 S
Néanmoins, aprés une nouvelle visite de F'Alpil le 27 mars 2012, §'il a &t constaté la
pose de deux extracteurs dans la cuisine et la salle de hains, ainsi que la dépose d'un
chéneau, il a pu étre relevé aussi la forte odeur ¢ humidité dans la salle de bain et Ia
presence de nombreuses moisissures sur le mur donnant sur 'extérieur. :

En outre, en novembre 2011, il avait 6té relevé a l'extérieur de la maison la présence
d’humidité et de developpements de moisissures sur les facades. L'Alpil a dés lors
recommandé aussila pose d'un enduit de nature a permetlre I'asséchement des pieds
du mur.

5i la responsabilité de Magali PN, peut Stre retenue au cas d’espéce, elle doit
etre nuancée par le fait que non seulement il n’a.pas été constaté ainsi que le précise
I'expert Saretec une absence d’aération du logement qui pourrait lui étre imputable,
dautant que FAlpil a par ailleurs pu indiquer que le logement est correctement
‘entretenu, mais surtout que le chauffage excessif qui est reconnu est la conséquence
d'un manque important d'isolation du logement, -en F'absence de tout systéme de
renouvellement permanent de I'air par un systeme de VMC, et de Pabsence d'isolation
thermique des murs. L ‘ _ ' ——
En tout état de cause, Pampleur des moisissures-et la forte odeur d'humidité dégagée

par-le logement ne peuvent avoir pour unique origine une simple absence d'aération

du logement. L - . 2t | :

Il n'est donc démontré aucune utilisation anormale des lieux, Monsieur Bl e
affirmant aujourd’hui de maniére péremptoire, sans aucune preuve, et sans méme
Favoir-évoqué lors des différentes visites des techniciens qui se sont succédésen sa
présence, que Madame P s aurait utilisé une des piéces comme chambre froide.
Il est d'ailleurs .utile de s'interroger sur la_rénovation partielle des lieux a laquelle
Monsieur B eagmpmme 2 procédé en janvier 2010; avant I'arrivée de Madame Fusmssitee,
dans la cuisine et une des deux chambres; alors gue 'ensemble du logement présente
en février 2010 (en dehors.de ces deux pieces), un état d’usage avancé et que
certaines mentions de 'état des lieux d’entrée quant a Pétat du plafond du séjour ou
des murs de la salle de bains font- penser & Fexistence de phénomeénes d’humidité
antérieurs qui sont d’ailleurs admis & demi-mots par Monsieur B dans ses
différents courriers de mai 2012 (“nous n'avons jamais &té confrontés auparavantades
problémes de cette envergure dans cette maison”). - :
Conformément aflarticle 6 de la loi du 6 juillet 1989 applicable en l'espéce, le bailleur
est tenu de délivrer au locataire un logement en bon état d'usage et de réparations,
d'assurer au locataire la jouissance paisible du logement, de le garantir des vices ou
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défauts de nature-a y-faire chtajcle:.;eted@éhtféié"

e ';égeméa-i»-'ex id'-y ’faire toutes
réparations nécessaires au’ malntxen en: etat des : W

Des faits de Ieapece il apparalt que MonSIeur B , _na pas sat!sfalt a son
obligation puisque non seulement il a fait procéder tardwement a Tinstallation
d'extracteurs dans les: pieces d'egu et que sl §a"-date=rd_ -’zdepart de-Madarne
P‘ plus d'un an aprés les recommanda o _eil’Aipil 6t des conclusions de
Saretec, le bailieur n'a pas seulement refuség de procéder aux remises en état
nécessaires, -mais aussi et surtout fait- deisvrer dans e contexte uncongé a sa
locataire, aux fins de vente.

It convient donc au regard de tout ce qui précéde, de retenir la responsab!hté pleine et
entigre de Monsieur BAEJEEEE dans la survenance des desagrements subis par

‘Madame _

A cet egard Ies derméres photograph!es pr;ses par. Mons;eur B“en mai 201 3,
apres le-départ de Madame “ sielles démontrent & I'évidence que des travaux
de reprise ont été effectués al intérieur, elles ne suffisent pas.en revanche pour écarter
sa responsabilité durant le bail a I egarci de sa locataire, et ce d'autant moins guiln’est
pas demontre ia date ni la nature prec:se des travaux reaifses

fl est demontre par Ie constat d Huxs&er de justsce du 14 novembre 2011 qu outre des
effels vestxmentalres une armonre et un canape ont ete detenores par l’effet des

moisissures.

L'armoire avait été acquise Jors de 'emménagement, en février 2010.

Le canapé avait été acheté deux ans. plus tot au pnx de 1.688,20 Euros. Compte tenu
de cette ancienneté de 3 ans, il n'y a pas heu a appliquer un coeffICient de vetuste
comme le. demande Monsieur. Bm

Celui-ci sera donc tenu a rembourser a Madame Pw la somme totale de
2. 034 20 Euros ' . _ _

En I'état des élements du dossier, Madame P_Magahm est fondée a

» soﬂ;c;ter reparatton du pre;ud:ce de jouissance subia compter du début des doléances

exprimées fin septembre 2011 jusqu'a la libération des lieux, début | janvier 2013, qui
peut étre chiffré & une somme forfaitaire de 120,00 Euros parmois, soit 1.800,00 Euros
pour foute la période.

Madame P asemiine cst aussi en droit de demander le remboursement de 500,00 Euros
correspondant aux frais exposés pour la réalisation d’un constat d’huissier de justlce
le 14 octobre 2011, indépendamment de. la procédure d'expertise amiable qui a pu
avolr lieu quelques jours plus tard, pour la préservation de ses droits, et aussi aux frais
exposés pour mettre en demeure son balileur ie 2 noevembre 2011, d'avoir & réaliser les
travaux.
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En revanche, Monsieur Boggumm sefa débouté de lintégralité de sa demande
reconventionnelle, en l'absence d'un ‘quelconque - manquement de ‘son ‘ancienne

locataire a ses propres obligations.

llsera allous & Madame Resmstwe une somme de 800, 00 Euros sur le fondement de
Particle 700 du Qode..de_procédur_e ciyil_e_. TR TN PR

'Ef'rj'ﬁn',‘ A‘Mohéiéuf B“qw succombe ".sé;_'aié_nﬁ ‘ééx éhﬁefs dépens de '!’inéfénée,
PAR CES MOTIFS,

Le Tribunal, statuant publiquement, par mise a disposition au greffe, par jugement

contradictoire et susceptible d'appel, B .
DECLARE André Besgammme responsable des désbrdres affectant le logement loué &
CONDANINE André Besigi & payer  Magali Passssime la somime de 2,034,20
Euros (deux mille trente-quatre Euros et vingt centimes) au titre de son préjudice
CONDAMNE André Rempmerr 2 payer a Magali P“ la somim'_'é de 1.800,00
Euros {mille huit cents Euros_)'en réparation de son 'préjudice. de joui’ss_anpe, ‘»
CONDANINE Andiré Demiiss 3 payer & Magali P owsses ia somme dé 500,00 Euros

{cing cents Euros) en remboursement des frais d'Huissier engagés pour le constat
d'Huissier de justice du 14 octobre 2011, et la sommation délivrée au bailleur le 2

novembre 2011,

CONDAMNE André Bergagme 3 payer a Magali PesslS la somme de 800,00 Euros
(huit cents .Euros) sur le 'fon‘demeﬂt de l'article 700 'd_u Code de procédure civile,

DEBOUTE André Besgiifa-ie I'ntégralité de ses prétentions,
CONDANNE André Begzammemaux entiers dépens,

- ' fﬂ Hgin f;«em%w LT
ffier L P OmOmie: b tous Hiimgi do Joskios sur e ssees
Le Greffier, | o e It g o T 88 vagls
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En dol de o, 1 pedusute g i, yesliilde sonw
kﬁmg 4 laminute dudis ma}g S mands, sosle
lée ot délividy par 1 el Spiesigné. i
Tribunal d'Instance de Lyon f / S H
67 rue Servient 69433 Lyon cedex 3
RG : 14-12-2690




