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TRIBUNAL JUIiICIAIRE DE NANCY
JUGEMENT DU NEUF MAI DEUX MIL VINGT TROIS

DEMANDEUR :

Madame ) ;
née le 1949 a NANCY (54000), demeurant 2 - 54000 NANCY
représentée par Maitre BERNEZ, avocate au barreau de NANCY '

DEFENDEUR :

S.A.S, 1, dont le'siége social est sis
- 54840. VELAINE EN HAYE
représentée par Maitre DEMAREST avocat au barreau de NAN CY

S.C.L ' . dont le sidge social est s

VELAINE EN HAYE |
représentée par Maitre DEMAREST, avocat au barreau de NANCY

COMPOSITION DU TRIBUNAL :

Président : Madame vice-présidente en charge du contenticux de la‘protection
Greffier : Madame '

- DEBATS : Audience publique du : 07 Mars 2023
Le président a mis "affaire en délibéré et a indiqué dux parties la date 3 laquelle le jugement serait

rendu,

Décision Contradictoire mise A la disposition des parties au Greffe et en premier ressort.

Copie exéeutoire délivrée le "( 6 o CL:L 2 GZ] 3 a Madame
Copie simple déliviée le .1 S . _ 4 Madame
> Mo 7ot 3 Me DEMAREST



EXPOSE DU LITIGE

Par contrat en date du 16 mars 1990, 1a société SFIa donné 2 hail 3 Madame un
appartement & usage d’habitation situé a NANCY (54000), moyennant un
loyer mensuel de 26 400 francs, outre une provision sur charges de 180 francs par mois.

L’immeuble dans lequel se trouve le logement litigieux a fait "objet de plusieurs ventes.

Par acte notarié en date du 7 octobre 1998, la SC1 ; zst devenue propriétaire de
I'immeuble dans lequel se trouve le logement litigieux.

Invoquant I’indécence de son logement, Madame a, par acte de commissaire de
justice en date du 30 mai 2022, assigné la SCI devant le juge des contentieux de
la protection aux fin notamment de la voir condamner  réaliser des travaux de conformité sous astreinte,
de suspendre le loyer, de lui verser les sommes de 1 800 euros au titre de son préjudice, de 5 000 euros
a titre de dommages et intéréts et 1 600 euros au titre de 1article 700 du code de procédure civile.

Par acte de commissaire justice en date du 14 décembre 2022, Madame | ' aassigné
en intervention forcée la SAS | en sa qualité de bailleur et a notamment demandé
au juge des contentieux de la protection d*ordonner la Jonction gvec Vinstance RG 22/00508 I’opposant
ala SCI:

A Iaudience du 4 janvier 2023, i¢ Tribunal a ordonnd Ia jonction des deux procédures.

Au dernier état de la procédure, par conclusions récapitulatives en date du 31 janvier 2023, auxquelles
il convient de se reporter pour un plus ample exposé des prétentions et moyens conformément aux
dispositions de ’article 455 du code de procédure civile, Madame demande au
juge des contentieux de la protection prés le tribunal judiciaire de Nancy de ;- '

- En tant cue de besoin, ordonner la jonction des instances opposant Madame

ala SCIZ _ et a la SAS , €t pour le
surplus, .
- Faire droit 4 Dintégralité des demandes, fins et prétentions de Madame

- Débouterla SCI; etla SAS de foute demande, plus

ample ou contraire, en conséquence,

- Dire et juger que la SAS a manqué a ses obligations contractuelles a

I’égard de Madame _

- Dire et juger que la SCI 2 a contribué, pour sa part, par sa faute délictuelle
. & la persistance du trouble subi,

- Condamner in solidum la SCI : ¢t la SAS au

paiement d’une somme de 11 830 euros au titre du trouble de jouissance subi compte tenu de
1’état d’indécence du logement, décompte arretc au jour des présentes et montant 4 parfaire en
cas de poursuite du trouble,
- Condamnerla SAS. ‘Ea reahscr les travaux nécessaires d remédier 4 1’ état
d’indécence du logement et notamment 4 :
- la détérioration importante du meuble sous évier dans la. salle de bains et aux nsques
manifestes de chute pouvant entrainer des blessures des occupants,
la détérioration dés revétements muraux de la salle de bains, au-dessus de la bai gnoire, avec
développement important de moisissures sur les murs et au plafond,



la non-conformité de I’installation clectrique : le tableau électrique avec appareils de
commande et de protection est situé 4 plus d’1 métre 80 du sol dans les toilettes, ce qui ne
respecte pas les normes électriques NFC 15 — 100 de sécurité minimum, développement de
moisissures et d’humidité persistante dans les deux chantbres données donnant coté rue:a
noter que ces deux piéees disposent de simples vitrages, ce qui contribue 4 une dépense
énergétique importante pour votre: locataire, arrachement et dégradation des gaines
¢lectriques mal fixées dans le salon, _.
I"absence de barre de maintien dans la collée d’escalier de I'entrée de I'immeuble pouvant
entrainer des risques de chutes des personnes,
Lesdits travaux étant prescrifs sous astreinte de 100 euros par jour de retard passé un délai d' un
mois aprés la signification de la décision a intervenir,
- Ordonner la suspension du loyer jusqu’a ’exécution des travaux prescrits,
- Constater que Madame . n’a plus la jouissance de Ia cave figurant au
bail et ordonner la réduction du montant du loyer de 50 euros & compter du 13 aoht 202 1, date
de la mise en demeure restée infructueuse, et 4 défaut, & compter de "assignation, ’
- Condamner la SAS au paiement d"une somme de 1 800 euros au titre
du préjudice économique spécifiqueliéala privation de jouissance de la cave sur les trois anndes -
précédant I’assignation,

- Condamner la SAS - auremboursement de la taxe d’ordure ménagére
2018,

- Condamner in solidum la SCI ; et la SAS ] L au
paiément d’une somme de 5 000 euros 4 titre de dommages et intéréts pour résistance abusive,
- Condamner in solidum la 8CI ; et la SAS iau

paiement d’une somme de 2 000 euros au titre de article 700 du code de procédure civile, et
aux entiers dépens de la procédure, et débouter les défenderesses de toutes demande de ce chef,

- Assortir la décision 3 intcrvenirde P’exécution-provisoire.

Au dernier état de la procedure, par conclusions récapitulatives datées du 2 mars 2023, auxquelles il
convient de se reporter pour un plus.ample exposé des prétentions et moyens conformément aunx
dispositions de I’article 455 du Code de procédure civile, la SCI 23 1 et la SAS

'E demandent au juge des contentieux de la protection prés le tribunal judiciaire de

Nancy de : L b

- Déclarer Madame 'irrecevable en son action i I’encontre de la SCI
pour défaut de gualité, ;

- Déclarer Madame | itrecevable en son action en intervention foreée a
I’encontre de la SAS ’ .
~ Déclarer Madame irrecevable en son action a I’encontre tant de la S8CI
o "que de la SAS 1 pour cause de prescription,
- Débouter Madame _ "apayer 4 la SCI la somme
de 800 euros et a la SAS la somme de 1 500 euros, en application de

"article 700 du code de procédure civile,

- La condamner encore aux entiers dépens,

- Subsidiairement, dans ’hypothése ol des travaux seraient mis i la charge de la SAS
accorder 4 cette derniére un délai de 12 meis & compter de la

signification du jugement 4 intervenir pour les réaliser et dire n’y avoir lieu & astreinte,

=~ Ecarter Pexécution provisoire de toutes condamnations qui seraient mises a la charge des

défenderesses. ;

A Paudience du 7 mars 2023, les parties se sont référées 2 leurs éeritures,



La présentc décision est par conséquent contradictoire.

A D’issue des débats, la décision a été mise en délibéré au 9 mai 2023 par mise 2 disposition au greffe.

MOTIFS DE LA DECISION

[ §] Sur Ia recevabilité de Paction de Madame

Selon I"article 122 du Code de procédure civile, constitue une fin de non-recevoir tout moyen qui tend
& faire déclarer I’adversaire irrecevable en sa demande, sans examen au fond, pour défaut de droit d’agir,
tel le défaut de qualité, le defaut d’intérét, la prescription, le délai préfix, la chose jugée. '

Conformément 3 Particle 12 du Code de procédure civile, le juge tranche le litige conformément aux
régles de droit qui lui sont applicables. 1l doit donner ou restituer leur exacte qualification aux faits et
actes litigieux sans s’arréter  la dénomination que les parties en auraient proposée..

A) Sur Pirrecevabilité des actions dirigées contre la SCI et la SAS

L’article 31 du code de procédure civile énonce que [action est ouverte & tous ceux qui ont un intérét
légitime au suceés ou au rejet d une prétention, sous réserve des cas dans lesquels la loi attribue le droit
d’agir aux seules personnes qu’elle qualifie pour ¢lever ou combattre une prétention, ou pour défendre
un intérét déterming, ' '

I résulte des articles 1382 et 1383 anciens du code civil, devenys 1240 et 1241, que celui causant un
dommage a autrui, y compris par imprudence ou négligence, lui doit réparation.

Enfin, il résulte de I’article 9 du code de procédure ¢ivile qu’il incombe & chaque partie de prouver
: o 1 . g ot . : x b g ¥ 7 :
conformément 2 la loi les faits nécessaires au succés de sa prétention. :

Enl’espéce, la SCI etlaSAS soutiennent que les demandes

dirigées contre la SCI ! . sont fondées exclusivement sur un bail d’habitation alors

‘que cette societé n’est plus propriétaire du logement concerné depuis 2012 et que Madame .
maintient ses demandes indemnitaires en raison d’un trouble de jouissance alors qu’iln’est

€tabli ni I’existence de ce trouble, ni que la SCI ait accompli la moindre manceuvre
au préjudice de Madame

S’agissant de Paction envers la SAS les défenderesses soutiennent que la
demande d’intervention forcée ne peut plus étre recevable si la demande principale subsiste €t que dans
la mesure ot la demande initiale 4 I’encontre de la SCI est irrecevable,

Pintervention foreée en tant que demande principale ne peut prospérer. Elles font valoir ¢galement que
I"assignation forcée suppose ’existence d’un lien suffisant lorsque les mémes faits soutiennent deux
actions possibles contre deux adversaires différents et que ce lien ne peut résulter d’un comportement
ultérieur que la SAS | aurait adopté a encontre de 1a SCI

Toutefois, il y a lieu de rappeler que Dintérét a agir n’est pas subordonné a la démonstration préalable
dubien-fonde de Iaction, et que I’existence du préjudice invoqueé n’est pas une condition de recevabilité
de ’action, mais de son succes.



En I’espeéce, Madame . entend engager la responsabilité contractuelle de la SAS
- enraisons de ses manquements en tant que bailleur et notamment en réparation
du trouble de j Jouissance ; elle entend aussi engager la responsabilité délictuelle de la SCI
. en raison de la persistance du trouble subi.

Madame - entend des lors engager la responsabilité de la SCI |
¢t la SA! , sur des fondements distincts du méme préjudice.

En conséquence, les exceptions d’irrecevabilité ainsi invoquées seront reietées.
3 ]

B) Sur la fin de non-recevoir tirée de la prescription

L’article 7-1 de la loi n° 89-462 du 6 juillet ]989 introduit par la loi n® 2014-366 du 24 mars 2014 dite
loi ALUR, a instauré un délai de prescription de trois ans pour toutes actions dérivant du contrat de bail
débutant & compter du jour o le titulaire du droit a connu ou aurait d connaitre les faits Iui permettant

d’exercer ce droit,

Selon I"article 2224 du code civil, les actions personnelles ou mobilieres se prescrivent par cing ans &
compter du jour ou le titulaire d’un droit a connu ou aurait dii connattre les faits lni permettant de

1'exercer.

En Pespece, les défenderesses soutiennent que Madame ne conteste pas avoir
eu connaissance des désordres qu'elle dénonce depuis le 6 janvier 2012 ; qu’'a cette date, la prescription
était de cing ans de sorte qu’elle était acquise depuis le 6 janvier 2017 et quel’ actmn de Ia demanderesse
engagee par assignations des 30 mai et 14 décembre 2022 est irrecevable.

Madame soutient au contraire que son action n’est pas prescrite dans la mhesure

ou les éléments de non décence persistent et qu’elle-est recevable a agir 4 ’encontre du bailleur actuel

afin de faire cesser le trouble et A solliciter 1a condammation de celui-ci, i solidum avec 1a SCI
al’indemniser, etce dansla limite de la prescription triennale instaurée par la loi ALUR

précédant 1’assignation.
S’agissant de Paction dirigée contre la SAS |

Si la loi du 24 mars 2014 régit immédiatement les effets des situations juridiques ayant pris naissance
avant son entrée en vigueur et non définitivement réalisées, son apphcatlon ne peut pour autant
contrevenir au principe de non-rétroactivité de la loi pose par 'article 2 du code civil et elle est
conditionnée par I"article 2222 du méme code qui dispose qu’en cas de réduction de fa durée du délai de
preseription, ce nouveau délai court & compter du jour de I’entrée en vigueur de la loi nouvelle, sans que
la durée totale puisse excéder la durée prévue par la loi antérieure.

11 résulte que I’action tendant & engager la responsabilité du bailleur pour des manquements antérieurs
au 27 mars 2014 date d’entrée en vigueur de la loi du 24 mars 2014, se prescrit par cing ans
conformément a article 2224 du code civil. En revanche, pour les faits survenus aprés le 27 mars 2014,
la prescri ption est de trois ans en application du nouvel article 7-1 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 989,
II est précisé que le point de départ de la prescription de ’action en responsabilité est déterminé par la
date 4 laquelle le locataire a connaissance ou aurait di avou- connaissance des manquements du bailleur.

Toutefois, 1'obligation qui peése sur le bailleur de délivrer un logement décent s’impose a lui non
seulement lors de la remise dés clefs et entrée dans les lieux du locataire, mais egalcment tout au long
du bail, ce qui I'oblige & effectuer tous les travaux qui seraient rendus nécessaires par la persistance des
facteurs d’indécence déja signalés ou par I’apparition de nouveaux facteurs.



Madame ‘ayant fait délivrer son assignation Ja bailleresse le 10 décembre 2022,
il s’ensuit que 1’action en indemnisation du préjudice de jouissance subi antérieurement au 10 décembre
2019 est irrecevable, motif pris de la prescription.

En revanche, I"action rélative 3 Ia période postérieurement 3 la période du 10 décembre 2019 n’encourt
pas la prescription et sera déclarée recevable. ‘

S’agissant de I’action en responsabilité délictuelle dirigée a ’encontre de la SCI

Soumise & la prescription de cing ans de 1’article 2224 du code civil, le point de départ de la prescription
de’action en responsabilité est déterminé par la date 2 laquelle le titulaire du droit a conmnu ou aurait di
comnattre les faits lui permettant d’exercer ce droit. En revanche, le préjudice, notamment son caractére
€volutif, est sans effet sur la prescription.

En I’espéce, il n’est pas contesté que Madame _ a eu connaissance des désordres
qu’elle dénonce depuis le 6 janvier 2012.

- Tl ressort des piéces versées aux débats par Madame que persistaient, en 2021,
au sein du logement loué une importante humidité a 1’origine de moisissures et des désordres divers. .

L’action de Mme " dirigée a I’encontre de la SAS ayant éte
introduite le 14 mai 2022, sera donc déclarée’ irrecevable pour la réparation du préjudice subi”
antérienrement au 14 mai 2017. :

‘En revanche, 1’action relative a la période postérieurement 4 Ia période du 4 mai 2017 n’encourt pas la
prescription et sera déclarée recevable.

m Sur les demandes formulées 4 I’encontre de Ia SAS

A) Sur les demandes an tiire du préjudice de jouissance

Aux termes de "article. 6 de la loi n° 89-462 dui 6 juillet 1989 modifiée, le bailleur est tequ de remettre
au locataire un logement décent n¢ laissant pas apparaitre de risques manifestes pouvant porter atteinte
a la sécurité physique ou a la sante et dote des éléments le rendant conforme a I*usage d’habitation.

Les caractéristiques du logement décent sont définies par le décret n° 2002-120 du 30 janvier 2002
modifi¢ dont il résulte notamment que le logement doit ;
- assurer le clos et le couvert,
disposer de dispositifs de retenue des personnes, tels que garde-corps des fenétres,
présenter des revétements, des canalisations, des matériaux de construction qui ne présentent pas
de risque manifeste pour la santé et la sécurité physique des locataires, - _
disposer de réseaux et branchements d’électricité et de gaz et les €quipements-de chanffage et
de production d’eau chaude conformes aux normes de sécurité définies par les lois et reglements
et en bon état d’usage et de fonctionnement, '
disposer d’ouvertures et de ventilations permettant un renouvellement de 1air adapte aux besoins

d’une occupation normale et au fonctionnement des équipements.

Selon I'article 20-1 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989, si le logement loué ne satisfait pas aux
dispositions des premier et deuxiéme alinéas de 1article 6, le juge saisi par1'une ou "autre des parties
détermine, le cas échéant, la nature des travaux 4 réaliser et le délai de leur exécution. 11 peut réduire le



montant du loyer ou suspendre, avec ou sans consignation, son paiement et la durée du bail jusqu’a
Pexécution de ces travaux. Le juge transmet au représentant de 1'Etat dans le département 1’ordonnance
ou le jugement constatant que le logement loué ne satisfait pas aux dispositions des premiers et
deuxiemes alinéds de I'article 6.

En Pespéce, Madame expose avoir subi un preéj judice du falt de la non décence du logement qu’elle
occupe. Elle produit 4 I’appui de ses prétentions un certain nombre de piéces, notamment : '
.- unrapport d’intervention des services Hygiéne et Santé de la Mairie de NANCY du 6 janvier
2012 mentionnant notamment que « les nuisances dues & 1" excés d humidité et ['absence de
protection du conduit assurant le bon fonctionnement de la chaudiére & circuit de combustion
étanche constatées dans le logement occupé par Madame Frangoise CROISSANT et sa fille
peuvent porter alteinte & leur santé » et faisant des recommandations,

- une fiche HABITAT réaliséc par I’association SI TOIT LIEN du 7 avril 2021, relevant
notamment la présence d humidité dans les chambres piéces de bains, cuisine et salon au niveau
des murs, plinthes, fenétres et huisseries ; de la moisissure, de la condensation, des taches

d’humidité et des champignons,

- un courrier de I’association SI TOYT LIEN du 19 avril 2021 ainsi aue des relances des 17 mai
et 2 juin 2021 4 ’adresse de agence | faisant état de plusieurs
désordres dans le logement (défauts d’isolation, présence d*humidité et de moisissures, vétusté
des équ1pements dans la salle de bain et la cuisine, le meuble d’évier de la salle de bain menacant
de tomber, installation électrique non conforme, tableau électrique inaccessible) et dans les
parties communes (absence de barre de maintien dans la volée d’escaliers au rez-de- chaussée),

- des courriers des 21 avril et 2 juin 2021 de I’agence faisant
répercuter 4 la SCI < es courriers de ’association SI TOIT LIEN,

- un rapport des services Hyglene et Santé de la Mairie de NANCY du 25 mars 2022, envoyé le
6 avril 2022 4 I’agence | mentionnant que la visite dans le logement
« a mis en evidence plusieurs désordres pouvant porter atteinte ¢ la santé et a la sécurité des
occupants et gui constituent un. manguement aux dispositions des artzdes du Réglement
Sanitaire Départemental »,

< uncourrier de mise en demecure adressé i la SCI ¢ “et 21’agence]

» pour qu’elles remédient aux éléments d’ihdécence et de danger affectant le

logement.

1) 8’agissant du meuble sous évier de la salle de bain

Madame ) a justifié avoir informé de la détérioration de ce meuble A tout le moins
depuis 2012,

Les défenderesses indiquent que le meuble sous évier n’était pas intéeré a la'location et qu’en tout état
de cause elles n’ont pas installé le meuble en question dans le logement.

Toutefois, il est de jurisprudence constante que l’acquéreur d un immeuble ne savrait se décharger de
son obligation de délivrance a I’égard du preneur au pretexte que celle-ci incomberait au précédent

propriétaire.”

Par ailleurs, si elles se référent au contrat de bail, ce dernier ne contient pas I'inventaire des meubles ou
objets figurant danis le logement. Or il ressort du rapport des services Hygiéne et Santé de la Mairie de
NANCY du 25 mars 2022 que l¢ meuble sous vasque est scellé au lavabo.

A défaut de produire ’état des lieux d’entrée détaillant I’inventaire de chaque piéce, il v a lien de



considérer que ce meuble a été intégré dans la location.

Il résulte du rapport des services Hygiene et Santé de la Mairie de NANCY du 25 mars 2022 que la
fixation défaillante du meuble sous vasque de la salle de bains peut provoguer un risque de chute ou
d’infiltrations au sein du logement ; que ce désordre pouvant porter atteinte a la santé et 4 la sécurité des
occupants constitue un manquement aux dispositions des articles 32 et 33 du réglement sanitaire
départemental.

En conséquence, il ressort que ce désordre constaté dans le logement par les services Hygiéne et Santé
de la Mairie de NANCY justifie qu’il soit retenu par le Tribunal comme ne répondant pas aux
caractéristiques d’un logement décent, telles que definies par le déeret n® 2002-120 du 30 janvier 2002,

La demande d’intervention de Madame Frangoise CROISSANT est bien fondée.

2) S’agissant de la détérioration des revétements muraux dans la salle de bain, de Ja présence
de moisissures localisées dans la salle de baia et dans les chambres -

Il résulte de I’annexe au décret n° 87-712 du 26 aofit 1987 que, s’agissant des plafonds, murs intérieurs
et cloisons, constituent notamment des réparations locatives :
- le maintien en état de propreté,

- les menus raccords de peintures et tapisseries, la remise en place ou remplacement de quelques
éléments des matériaux de revétement tels que faience, mosaique, matiére plastique, le
rebouchage des trous rendu assimilable 3 une réparation par le nombre, la dimension et
I’emplacement de ceux-ci.

En Pespece, I’association SI TOIT LIEN a dressé une fiche HABITAT réalisée par le 7 avril 2021,
relevant notamment la présence d’humidité dans les chambres, picces de bains, cuisine et salon au niveau
des murs, plinthes, fenétres et huisseries, de la moisissure, de la condensation, des taches dhumidité et
des champignons. '

Le rapport des services Hygiéne et Santé de 1a Mairie de NANCY du 25 mars 2022 a constaté que
I’ensemble des revétements muraux étaient vétustes et que des tiches caractéristiques des dommages
engendrés par I’excés d'humidité sont visibles dans I salle de bains (autour de la baignoire et en partie
haut de la pice). - :

De leur coté, les défenderesses soutiennent au contraire que si le rapport des services Hygiéne et Santé
de la Mairie de NANCY du 6 janvier 2012 avait relevé un taux d’humidité anormal, celui du 25 mars
2022 amis en evidence quele taux d " humidité et la température étaient conformes aux recommandations.
Elles considérent en outre que les taches de moisissures présentes sirr les revétements muraux de la salle
de bain ainsi que dans les chambres ne peuvent étre dus qu’a un excés d’humidité provoqué par la
locataire qui pas correctement chauffé ou aéré son logement et qu’il lui appartient de remplacer les
revétements muraux usés par sa faute. '

I ressort des éléments versés aux débats que des nuisances dues 4 Pexcés d’humidité dans le logement,
notamment dans la salle bain et dans les chambres ont &té constatée par les services Hygiéne et Sauté de
la Mairie de NANCY le 6 janvier 2012, par Iassociation SI TOIT LIEN le 7 avril 2021, et 2 nouveau par
les services Hygiéne et Santé de la Mairie de NANCY le 25 mars 2022, s’agissant de la salle de bain.

Madame Justifie avoir avisé le bailleur, via la société chargée de la gestion
locative, les 6 janvier 2012, 19 avril, 17 mai et 2 juin 2021,

11 résulte des dispositions du décret n_“.2002—120 du 30 janvier 2002 qu’un logement n’est pas considéré



décent notamment lorsqu’il ne permet pas une aération suffisante et ne comporte pas des dispositifs
d’ouverture et de ventilation permettent un renouvellement de 1°air et une évacnation de I’humidité
adaptés aux besoins d’une occupation normale. En ’espéce, il n’est pas démontré que le logement
présente des caractéristiques telles que 1’aération normale, [e renouvellement de I°air et ’évacuation de

I’humidite ne sont pas possibles.’

Si les défenderesses, dans leurs conclusions, font valoir que la moisissure du logement est due & un excés
-d’humidité provoqué par la locataire qui pas correctement chauffé ou aéré son logement, il ne 8’agit que
-d’une simple affirmation sans €lément de preuve. Aucun constat technique ni avis d’expert n’est versé
aux débats afin d’établir ce lien de causalité exclusif.

Il 'y lieu de rappeler au’au titre de Particle 1315 du code civil devenu article 1353 du code civil, c’est 4
la SAS . de démontrer quelle s’est acquittée de son obligation de réparation et

de délivrance d’un logement décent.

Par ailleurs, quand bien méme le logement n’aurait pas été considéré comme indécent, la présence
d’humidité et de traces dues 4 ’humidité dans des piéces du bien loué depuis au moins dix ans, sans
intervention du bailleur en application de 'article 1720 du Code civil, constitue uné violation par la

défenderesse de ses obligations 1égales.

En outre, laréfection compléte des revétements muraux n’incombe pas au locataire lorsqu’il survient par
vétusté. 'Or, au terme de plus de trois décennies d’occupation, les revétements turaux sont

nécessairement atteints de vétusté.

En conséquence, la demande de Madame est bien fondée.

~ 3) S’agissant du tableau électrique

D’aprés article 2 du décret n° 2002-120 du 30 janvier 2002, pour que le logement satisfasse aux
‘exigences de decence, il est nécessaire que les réseaux et branchement d’électricité et de gaz et les
équipements de chauffage et de production d’eau chaude soient conformes aux normes de sécurité
définies par les lois et réglements et sont en bon état d’usage et de fonctionnément.

Il est constant que la conformité du réseau €lectrique doit se comprendre comme celle 4 la norme en
vigueur lors de son installation ou de sa rénovation compiéte. Pour les logements anciens, 17 exigence du
décret porte sur I'absence de risque manifeste pouvant porter atteinte 4 la sécurité ou a Ja sanié du

locataire,

En I’espece, il résulte du rapport des services Hygiéne et Santé dela Mairie de NANCY du 25 mars 2022
que le tableau €lectrique ainsi que le dispositif de coupure d urgence étaient placés 2 plus de 1,80 m du
sol, que cette mstallatlon devait éire revue afin de permettre une coupure immédiate de I’ensemble de

Vinstallation.

En tout état de cause, I'inaccessibilité du dispositif, pouvant atteinte 3 la sécnrité des occupants constitue
un manquerent aux dispositions de 1’article 51 du réglement sanitaire départemental.

Par conséquent, Madame est bien fondée 4 demander la mise aux normes des
installations électriques.

4) S’agissant de Parrachement des gaines électrigques mal fixées dans le salon



Il résulte de I’annexe au décret n° 87-712 du 26 aolit 1987 que, s’agissant des équipements d’installations
d’électricité, constituent des réparations locatives le remplacement des interrupteurs, prises de courant,
coupe-circuits et fusibles, des ampoules, tubes lumineux ainsi que la réparation ou le remplacement des
baguettes ou gaines dc protection.

En Pespece, les défenderesses se référent aux courriers transmis par 1’ association SI TOIT LIEN des 19
avril et 13 aoiit 2021, Elles indiquent dans leurs conclusions que la demanderesse a fait une confusion
entre une gaine électrique et une goulotte électrique, et que s’agissant du- logement, il ne peut étre
question que d’une goulotte électrique, dont la réparation ou le remplacement incombe au ldcataire et
dont I’arrachement ne peut résulter de la seule vétusté sans une action humaine.

Cependant, iorce est de constater qu’il ne s’agit que d’une simple affirmation sans élément de preuve,
¢tant precise que les défenderesses ne versent aucun constat technique, ni de rapport d’intervention dans
te logement décrivant précisément le désordre évoqué.

Ty licu de rappeler qu’au titre de 1’article 1315 du code civil devenu article 1353 du code civil, c’est 2
la SAS de démontrer qu’elle s’est acquittée de son obligation de réparation et
de délivrance d’un logement décent.

Au surplus, la réparation ou le remplacement des baguettes ou gaines de protection n’incombe pas au
locataire lorsqu’il survient par vétusté, Or, au terme de plus de trois décennies d’ occupation, les baguettes
ou gaines de protection sont nécessairement atteints de vetuste

En conséquence, la demande de Ma{dame Frangoise CROISSANT est hien fondée.

5) S’agissant de Pabsence de barre de maintien damns la volée d’escalier de ’entrée de 'immeuble

Madame expose, que cette absence de barre de maintien dans I’escalier des

. communs reliant le premier étage et le rez-de-chaussée I’emprisonne dans son appartement. Elle se référe
a larticle 2 3° du décret de 2002 précité et soutient que la pose de cette barre reléve de la seule volonté
du bailleur et non de la copropriété. E

LaSAS soutient quele texte visé par la demanderesse n’impose pas d’obligation
d’imposer une rampe et qu’en sa qualité-de bailleur, elle ne peut étre condamnée i réaliser des travaux
dans une partie commune de 1’immeuble relevant du syndicat des copropneta:lres

Le bailleur ne saurait se prévaloir de ce que les désordres, dont il a eu préalablement connaissance,
relévent de la copropriété, dés lors qur’il ne justifie, depuis leur apparition, avoir fait aucune démarche
a I'égard de la copropriété pour effectuer ces travaux,

Toutefois, Mme se fonde sur le décret n® 2002-120 du 30 janvier 2002 qui impose
seulement aux bailleurs d’entretenir les garde-corps des fenétres, escaliers, loggias et baleons existants
dans un état conforme A leur usage, mais non d’installer de tels chsposmfs dans les immeubles anciens
qui en étaient dépourvus, en I’absence de dispositions légales ou réglementaires |’ imposant,

Le fait pour la bailleresse de ne pas avoir €quipé de barre de maintien dans la volée d’escalier ne
caractérise pas un manquement a son obligation de mise 4 disposition d’un logement décent satisfaisant

aux conditions prévues par le décret privé en matiére de séeurité et de santé.

Madame sera par conséquent déboutée de cette demande.
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6) Sur la réparation du préjudice de jouissance

L’indécence du logement g été établi, 3 I’exclusion de 1’absence de barre de maintien dans la volée
d’escalier de I'entrée de I'immeuble.
En conséquence, la SAS .sefa done déclarée responsable des préjudices subis par

Madame " de ce fait,

Compte tenu de "ampleur et de la durée des troubles de' jouissance subis, il convient d’évaluer le
préjudice subi par Madame] a la somme de 5 000 euros que la SA!
sera-condamnée a lui verser 4 titre de dommages et intéréts,

B) Sur Pinjonction de réaliser des travaux

L’article L131-1 du code des procedures civiles d’exécution dispose que « toit juge peunt, méme d’olfice,
ordonner une astreinte pour assurer |’exécution de sa décision. Le juge de I"exécntion peut assortir d’une
astreinte une décision rendue par un autre juge si les circonstances en font apparaitre la nécessité. »

1 article L131-2 du méme code ajoute : « I’astreinte est indépendante des doramages-intéréts.
L’astreinte est provisoire ou définitive. L’ astreinte est considérée comme provisoire, a moins que le juge
n’ait précisé son caractére définitif. Une astreinte définitive ne peut étre ardonnée qu’aprés le pronoricé.
d une astreinte provisoire et pour une durée que le juge détermine. Si I'une de ces conditions n’a pas été
respectée, I’astreinte est liquidée comme une astreinte provisoire. »

Au regard de 1’obligation-du bailleur de délivrer un logement déc;ent, il y a lieu d’enj oindre 4 la SAS
de mettre le logement dé Madame en conformité avec
le décret n° 2002-120 du 30 j janvier 2002 relatif aux caractéristiques d’un logement décent.

Afin que cette injonction soit suivie d’effet, il y a lien de 1'assortir d’une astreinte provisoire.

Faute pourla SAS ] d’avoir fait procéder aux réparations & I’expiration d"un délai
de six mois postéricurement & la signification du présent jugement, elle sera redevable, passé ce délai,
d’une astreinte dont le montant sera provisoirement fixé 3 80 euros par jour de retard. L’astreinte
provisoire courra pendant un délai maximum de six mois. ;

A I'issue de ce délai de six mois, & défaut d’avoir achevé les travaux susmentionnés, il appartiendra &
Madame de saisir le juge de "exécution afin d’obtenir la liquidation de
I>astreinte proviseire ainsi que la fixation de Iastreinte définitive.

C) Sur la demande de suspension du loyer

Larticle 20-1 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 9892 dispose que : « si ke logement loué ne satisfait pas aux
dispositions des premier et deuxiéme alinéas de 1article 6, Ie locataire peut demander au propriétaire sa
mise en conformité sans qu’il soit porté atteinte & la validité du contrat en cours. (...)

Le juge saisi par |'une ou P'autre des parties détermine, le cas échéant, la nature des travaux a réaliser
et le délai de leur exécution. Il peut réduire le montant du loyer ou suspendre, avec ou sans consignation,

son paiement et la durée du bail j jusqu’a Pexéeution de ces travaux. Le juge transmet au représentant de
I’Etat dans le départementl’ordonnance ou le-jugement constatant que le logement loué ne satisfait pas
aux dispositions ‘des premier et deuxi¢me alinéas de ’article 6. »

En I’espéce, dans la mesure ol Madame n'a pas €té ou n’est pas privée de la

jouissance de son logement, que le rapport des services Hygiéne et Santé de ]a Mairie de NANCY n’ont
pas conclu a 1’'insalubrité ni au caractére inhabitable du logement, il n’y a pas lieu d’ordonner la
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suspension du versement du loyer, ce d”autant qu’une demande indemnitaire a été formulée par ailteurs.

D) Sur les demandes au titre de 1a 'perte de jouissance de la cave figurant au bail

Madame [ mdlque dans ses conclusions que le bailleur a changé la scrrure de la
cave en 2005, la privant de la jouissance de cette cave, alors qu’elle figure dans le descriplif des licux
loués mentionné au bail.

Elle soutient avoir découvert en 2022, que 1a ¢lé de la cave a été laissée dans sa boite aux lettres alors
que le bailleur, sans une réponse expresse, ne ’avait pas formellement réinstaurée dans ses droits.

Elle demande la réduction du loyer d’une somme dé 50 euros par mois ainsi qu’une indemnisation de
1 800 euros au titre de son préjudice spécifique.

Pour autant Madam ne produit ni courrier ni piéces démontrant qu’elle a été
privée d’accés 4 la cave par la faute du bailleur.

S°il apparait qu’elle a bien effectué une demande au bailleur de lui fournir un jeu de clés par courrier du
13 aoiit 2021, il ressort de ses propres pieces qu’elle les a re¢ues courant du mois de février 2022.

Compte tenu de ces éléments il y a lieu de la débouter de cette demande.

E) Surla demande de remboursement de la taxe d’ordure ménagére de 2018

En application de 1’article 1315 ancien du code civil, devenul353 du Code civil, cetui qui réclame

I’exécution d’une obligation doit 1a prouver.
Rec1pr0quement celui qui se prétend libéré doit Jusuﬁer le paiement ou le fait quia prodult I’extinction

de son obligation.

D’apres article 7, a) de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989, le locataire est obli gé de payer le loycf et les
charges récupérables aux termes convenus.

Enl’espéce, Madam demande le remboursement de la taxe d’ordure ménagére
due au titre de 1’annee 2018, -

Elle fait valoir que par un arrét rendu le 3 février 2022 par la Cour administrative d’appel de NANCY,
cette taxe a éte illégalement €tablie, qu’en qualité de bailleur, 1a SAS sera remboursée de ce montant et

que s’agissant d’une charge récupérable, il lui appartient de rembourser le montant de cette taxe récupéré
et payé par la demanderesse.

La SAS , ne justifiant pas de ce paiement, elle sera condamnée 4 rembourser la
taxe d’ordure ménagere due au titre de I’année 2018.

: I[I} Sur la demande indemnitaire formulée a encontre de Ia SCIL.

Selon 1’ancien article 1382 du code civil devenu article 1240 du code civil, tout fait quelconque de
Phomme, qu1 cause 4 autrui un dommage, oblige celui par la faute duguel il est arrivé a le réparer.

La demande portant sur I’inexécution du contrat a déja fait ’objet d’une indemnisation du préjudice de
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jouissance. Partant, i1l incombe a Madame | de démontrer, en vertu des
dispositions de I’article 1240 du Code civil, un préjudice distinct du préjudice de jouissance, résultant
d’une faute commise par son bailleur.

Enfin, il résulte de 1article 9 du code de procédure civile qu’il incombe & chaque part:e de prouver
conformément 2 la loi les faits nécessaires au succés de sa prétention.

En ’espéce, Madame “reproche 2 1a SCI de ne pas lui avoir
signalé la vente du logement'qu’elle loue au profit de la SAS i et de'n’avoir pas
rectifié la situation malgré les interpellations.

Elle soutient que la SCI a volontairement entretenu la confusion 4 la seule fin de
pouvoir en tirer profit et a agi de maniére fautive dans le but de porter préjudice & la demanderesse en
différant I"issue du litige et en lui dtant tout chance de pouvoir héter la réalisation des travaux.

Toutefois, 1l y a lieu de rappeler que le propriétaire d’un logement loué vide peut mettre en vente ce
logement, méme §°il est habité par un locataire et que dans ce cas, il n’a pas Uobligation d’informer le

[ocataire de cette vente.’ .
La loi lui impose, lorsqu'il veut vendre lc bien libre de tout oecupant, de donner congé au locataire qui

dispose d’un droit de préemption.
Il appartient dés lors au nouveau propriétaire.d’informer le locataire de ses coordonnées.

SiMadame met en avant la proximité de 'ancien bailleur et de I’actuel bailleur,
soulignant les mémes dirigeants, le méme siége, il résulte de ses propres constatations qu’il s agit de deux
personnes morales bien distinctes.

Ainsi, Madame ne démontre pas Iexistence d’une faute délictuelle de la part
deJa SCI. " ui portant préjudice ou d’un préjudice en lien avec une faute délictuelle.

En conséquence, il convient de la débouter de ses demandes en paiement & I’encontre de 1a SCI

IV) Sur la demande de dommage et intéréts au titre de 1a résistance abusive

Aux termes de I'article 1147 ancien du code civil; devenu article 1231-1 du Code civil, le débiteur est
condamng, s’il y a lien, au paiement de dommages et intéréts soit & raison de I’inexécution de
P obhgatmn soit 4 raison du retard dans I’ executlon s’ ne justifie pas que I'exécution a été empéchée

par la force majeure.

En ’espéce, Madame fait etat de la nécessite, du fait de I’inertie voire de la
mauvaise foi de la société ballleresse de multlpher les démarches pour obtenir la réalisation de travaux,
et ce durant une période de prés de dix ans avant la délivrance de la citation devant la juridiction de

céans.

Il ressort effectivement des €léments versés aux débats que Madame acontacté
4 plusieurs reprises son bailleur, via des intermédiaires, concernant Ja nécessité de réaliser des travaux,
sans que ceux-ci ne soient entrepeis. Aucun Justlﬁcatlf w’est fourni quant a I’absence de réalisation des

réparations sollicitées.

Partant, la demande de dommages et intéréts pour résistance abusive apparait fondée, raison pour laquelle
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la SAS’ -sera condaminée 4 lui verser la somme de 2 000 euros 4 titre de dommages
et intéréts pour résistance abuswe et injustifie.

V) Sur les dépens;' Iarticle 700 du Code de procédure civile et ’exécution provisoire

Aux termies de article 696 du Code de procédure civile, la partie perdante est condamnée aux dépens,
a moins que le juge, par decmon motivée, n’en mette la totalité ou une fraction ala charge d’une autre

partie.

En I’espéce, chacune des parties succombant en certaines de ses prétentions, il y a lieu de dlre que
chacune conservera la charge des dépens qu’elle a exposés. -

En application de I’article 700 du Code de procédure civile, dans toutes les instances le juge condamne

-la partie tenue aux dépens ou la partie perdante & payer 4 I’autre partie la somme qu’il détermine au titre
des frais exposés et non compris daus les dépens. Le juge tient compte de I’équité ou de la situation
économique de la partic condamnée. Il peut, méme d’office, pour des raisons tirées des mémes
considérations, dire qu’il n’y a lieu & condamnation. -

'En Iespéce, I’équité justifie de dire n’y avoir lieu 4 condanmation au titre de 1*article 700 du Code de
procédure civile,

Entin, en application de I°article 514 du Codede procédure civile, dans sa rédaction applicable au présent
litige, il convient d’ordonner [’exécution provisaire de la présente décision.

PAR CES MOTIFS

Le juge des contenticux de la protection, statuant pubkquement par mise a disposition, par jugement
contradicioire, en premier ressort,

DECLARE recevable les actions formées par Madame al’encontre de la SAS
et la SCI .

ENJOINT ala SAS de metire le logement de Madame
en conformité avec le décret n° 2002-120 du 30 j janvier 2002 relatit aux carautérlstiques d’un logement
décent et de remédier notamment 4 :

- ladétérioration importante du meuble sous évier dans la salle de bains et risques manifestes’
de.chute pouvant entrainer des blessures des occupants, .

- la détérioration desrevétements muraux de la salle de bains, au-dessus de la baignoire, avec
developpement important de moisissures sur les murs et au plafond,

- la non-conformité¢ de I'installation électrique : le tableau électrique avec appareils de
commande et de protection étant situé & plus 4’1 métre 80 du sol dans les toilettes ne
respecte pas les normes électriques NFC 15 - 100 de sécurité minimum, le développement
de moisissures et d’humidité persistante dans les deux chambres données donnant cité rue,
I"arrachement et la dégradation des gaines électriques mal fixées dans le salon ;

DIT que faute pour la SAS ] d’avoir fait procéder aux travaux a Pexpiration d’un
délai de six mois & compter de la signification du présent jugenient, elle sera redevable, passé ce délai,

14



d’une astreinte dont le montant sera provisoirement fixé & quatre-vingt euros par jour de retard ;

DIT que I’astreinte provisoire courra pendant un délai maximum de six mois ; .

DIT qu’a I’issue du délai de six mois, il appartiéndra & Madame de saisirle juge
de I’exécution afin-de solliciter la liquidation de I’astreinte provisoire et la fixation de astreinte
définitive ;

DEBOUTE Madam de sa demande de suspension des loyers ;

CONDAMNE la SAS _ a payer A Madame la somme de
5 000 eurps au titre de son préjudiee du chef du défaut de délivrance d’un logement décent du 14
décembre 2019 au 14 décembre 2022 ;

DEBOUTE Madame de sa demande au titre de la perte de jouissance de la cave.
figurant au bail ;-

DIT gue la SAS sera terue de rembourser & Madame
la taxe d’ordures ménageres au titre dc ’année 2018 dés qu’elle aura re¢u son propre remboursement ;

CONDAMNE la SAS a paver 4 Madame la somme de
2 000 euros 4 titre de dommages et intéréts pour résistance abusive ;

REJETTE I’ensemble des demandes formulées & 1’encontre de la SCT

DIT que chacune des particé_gardera la charge des dépens qu’elle a exposés ;

DIT n’y avoir lieu 4 condamnation au titre de Particle 7dO du Cede de procédure civile ;
RAPPELLE que la présente décision est exécutoire par provi‘sioﬁ. |

Ainsi jugé et prononcé par mise & disposition au greffe le 9 mai 2023 par Madame
vice-présidente, assistée de Madame greffiere,

T.a m‘r?fﬁérp. o wnreawscideonts
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