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EDITO

Je suis heureux de vous présenter ce guide du
logement décent. L'une de nos missions est de lutter
contre la non-décence des logements.

Le logement est un pilier essentiel de la qualité de vie
et de la dignité humaine. Il est donc primordial de
veiller a ce que chacun puisse bénéficier d'un habitat
décent. Destiné tant aux propriétaire bailleurs qu'aux
locataires, ce guide a été concu pour vous
accompagner dans vos démarches, vous informer sur
vos droits et vous fournir des conseils pratiques pour
mettre votre logement en conformité.

Vous y trouverez des informations sur les normes de
logement, les éléments du logement a vérifier ainsi

qu'un autodiagnostic.

Bonne lecture.

Nicolas Perrin
Directeur CCSS de la Lozére

Le logement décent est un droit fondamental, garant
de la dignité, de la santé et de la sécurité de chacun.
Pourtant, le mal-logement demeure une réalité
préoccupante, y compris en Lozére. A FADIL, les
sollicitations sur ce sujet sont en constante
augmentation.

Ce guide du logement décent, fruit d’'un partenariat
entre la CNAF et le réseau ANIL/ADIL, s’adresse a
tous : locataires, propriétaires, professionnels. Il éclaire
les normes en vigueur, notamment [évolution du
critere de performance énergétique, et détaille les
recours possibles.

Informer, c’est permettre d’agir. Tel est le cceur de la
mission des ADIL : délivrer une information gratuite,
neutre et personnadlisée pour que chacun puisse faire
valoir ses droits. Ce guide en est une illustration
concréte, pour que le droit au logement décent
devienne une réalité accessible a tous.

Héloise COSTES
Directrice de 'ADIL de Lozére







AVANT PROPOS

« Le bailleur est tenu de remettre un logement décent ne laissant pas apparaitre de risques manifestes
pouvant porter atteinte a la sécurité physique et a la santé, exempt de toute infestation d’espéces
nuisibles et parasites, répondant a un critére de performance énergétique minimale, défini par un seuil
maximal de consommation d’énergie finale par métre carré et par an, et doté des éléments le rendant
conforme a l'usage d’habitation (loi du 6.7.89 : art. 6) ».

A compter du ler janvier 2025, la définition de la décence énergétique d’un logement évoluera.

L’obligation de délivrer un logement décent concerne les logements locatifs, vides ou meublés, a
usage de résidence principale. Elle pése sur le bailleur tout au long de la durée du bail. Le décret
du 30 janvier 2002 définit les caractéristiques du logement décent.

Le champ de la décence a été progressivement complété avec différents criteres, étoffant ainsi la
responsabilité du bailleur.

D'abord, en 2015, a été introduit celui de la performance énérgétique. Cette notion a depuis,
elle-méme évolué, avec en dernier lieu, la prise en compte des étiquettes du Diagnostic de
performance énergétique (DPE).

Puis, en 2018, le critére lié a I'absence de toute infestation d'espéces nuisibles et parasites a été
ajouté.

Le droit de disposer d’un logement décent a été consacré « objectif a valeur constitutionnelle »
(décision du Conseil constitutionnel du 7.12.00).

Dans le cadre d’'une Question prioritaire de constitutionnalité (QPC) portant sur la conformité
du critére de performance énergétique minimale, le Conseil d’Etat a rappelé cet objectif et
estimé qu’il ne dénaturait pas le droit de propriété (décision du Conseil d’Etat du 21.12.23).

Ce guide présente les éléments essentiels de la réglementation en vigueur. Il s’agit d’'un outil
pour toute personne, locataire ou bailleur, qui souhaite évaluer elle-méme la conformité de son
logement aux caractéristiques de la décence.

Il est également destiné a aider les professionnels concernés par la décence des logements tels
que notamment les travailleurs sociaux, les associations, les administrations, les opérateurs
techniques et les juristes. || décrit toutes les actions a entreprendre pour obtenir la mise en
conformité d’'un logement non-décent : de la négociation amiable avec le bailleur, jusqu’au
recours en justice.




EVALUATION DE LA DECENCE

QU’EST-CE QU’UN LOGEMENT DECENT ?

Tout logement loué, a usage d’habitation principale, doit étre conforme aux caractéristiques de
décence, qu'il soit loué nu (vide) ou meublé, peu importe que le bailleur releve du secteur privé
ou social.

@ Obligation du bailleur

Le bailleur a I'obligation de louer un logement décent, qui ne présente pas de risques manifestes
pour la sécurité physique ou la santé des occupants, exempt de toute infestation d’especes
nuisibles et parasites, et doté des éléments d’équipements et de confort permettant de I’habiter
normalement. Le logement doit répondre a un critére de performance énergétique minimale,
défini par un seuil maximal de consommation d’énergie finale, fixé a 450 kilowattheures par metre
carré de surface habitable et par an, depuis le ler janvier 2023. A compter du ler janvier 2025, le
niveau de performance minimal sera pris en compte, progressivement, avec les nouvelles
étiquettes énergétiques du Diagnostic de performance énergétique (DPE).

@ Obligation du locataire

Le locataire doit aussi utiliser son logement normalement afin de ne pas le dégrader. Il doit
assurer I'entretien courant du logement et des équipements mentionnés au contrat et effectuer
les réparations locatives. Le locataire qui conteste la décence de son logement ne peut pas se
faire justice lui-méme, il doit continuer a payer ses loyers et ses charges au terme convenu, sauf
s’il a obtenu une autorisation du tribunal judiciaire de consigner les loyers.

@ Ne pas confondre décence, sécurité et salubrité

La décence, la sécurité et la salubrité ne doivent pas étre confondues car les procédures sont
différentes. Les situations d’insalubrité et de risque pour la sécurité relévent de I'action des
pouvoirs publics au titre de leur police spéciale. Cette police protege les personnes contre les
risques d’effondrement, ceux liés au fonctionnement défectueux ou au défaut d’entretien des
équipements communs, les désordres dus a I'entreposage de matieres explosives ou inflammables
et les risques pour la santé des personnes. La décence releve des relations contractuelles entre
bailleurs et locataires.




COMMENT RECONNAITRE UN LOGEMENT NON-DECENT ?

@ Caracteristiques de décence

Les caractéristiques de décence sont définies par le décret du 30 janvier 2002 (voir annexe 2).
Elles portent sur la surface minimale de la piece principale, le niveau d’équipement et de confort
(eau, électricité, sanitaires, chauffage), la performance énergétique et I'état du logement (gros
ceuvre, ventilation, menuiseries, luminosité et sécurité des personnes).

® Causes de non-décence les plus fréquentes

¢ Santé : ventilation (absence ou insuffisance), humidité.
e Sécurité : électricité (dangerosité).
* Equipement : chauffage (absence ou insuffisance).

® La veérification de la décence

La vérification de la conformité du logement aux caractéristiques de décence peut intervenir a
tout moment de la location : lors de I'entrée dans les lieux (signature du bail, état des lieux) ou
en cours de bail, alors que le locataire habite déja dans le logement.

Le locataire peut procéder a une premiere évaluation de I'état de son logement par lui-méme.
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1- L’ACCES AU LOGEMENT ET LE LOGEMENT DANS SON ENSEMBLE

Absence de protection
contre les infiltrations
d’eau

Branchements
d’électricité vétustes

Infestation par des
punaises de it

Absence de dispositifs de
retenue des personnes

Le logement assure le clos et le couvert. Le gros ceuvre du logement et de
ses acceés est en bon état d'entretien et de solidité et protége les locaux
contre les eaux de ruissellement et les remontées d'eau. Les menuiseries
extérieures et la couverture avec ses raccords et accessoires assurent la
protection contre les infiltrations d'eau dans I'habitation.

Il est protégé contre les infiltrations d’air parasites. Les portes et fenétres
du logement ainsi que les murs et parois de ce logement donnant sur
I'extérieur ou des locaux non chauffés présentent une étanchéité a lair
suffisante. Les ouvertures des pieces donnant sur des locaux annexes non
chauffés sont munies de portes ou de fenétres. Les cheminées doivent étre
munies de trappes.

Les réseaux et branchements d’électricité et de gaz et les équipements de
chauffage et de production d’eau chaude sont conformes aux normes de
sécurité réglementaires et sont en bon état d’usage et de fonctionnement.

Le logement doit étre « exempt de toute infestation d’espéeces nuisibles et
parasites » (loi du 6.7.89 : art. 6). Ce critere de décence vise notamment
les punaises de lit. Au titre de I'obligation de décence, le bailleur est tenu
de procéder au traitement des punaises. Des les premiers signes
d’infestation, informez votre propriétaire pour que les démarches soient
entreprises car il est nécessaire d’agir au plus vite afin d’éviter leur
prolifération.

En savoir plus : site stop-punaises.gouv.fr.

Les dispositifs de retenue des personnes, dans le logement et ses acces, tels
que les garde-corps des fenétres, escaliers, loggias et balcons, sont dans un
état conforme a leur usage.


https://stop-punaises.gouv.fr/
https://stop-punaises.gouv.fr/
https://stop-punaises.gouv.fr/
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Peinture écaillée
contenant du plomb

Menuiserie en mauvais
état

Eclairage insuffisant et
dangereux

Chauffage

Ventilation

&
_L

Je loue un appartement, il n’est équipé que d’un petit convecteur électrique dans le salon.

Est-ce suffisant ?

Non, votre logement n’est pas décent car il doit étre doté d’une installation permettant un
chauffage normal.

Joccupe un studio dans lequel des moisissures apparaissent sur les murs. Pour chasser 'humidité,
j'aére mon appartement tous les jours, mais les moisissures subsistent.

Mon propriétaire considére que je suis responsable, est-ce vrai ?

Si malgré I'aération, 'humidité et la moisissure demeurent, il est possible que votre logement
soit dépourvu d’un systéme de ventilation suffisant. Il faut donc que votre propriétaire installe
une ventilation adaptée permettant un renouvellement de ['air.

La nature et I'état de conservation et d’entretien des matériaux de
construction, des canalisations et des revétements du logement ne
présentent pas de risques manifestes pour la santé et la sécurité physique.
La lutte contre le saturnisme est de la compétence de 'ARS.

Les dispositifs d’ouverture et de ventilation des logements sont en bon état
et permettent un renouvellement de l'air et une évacuation de I'’humidité
adaptés aux besoins d’une occupation normale du logement et au
fonctionnement des équipements.

Un réseau électrique permet I'éclairage suffisant de toutes les pieces et des
acces.

Le
saviez-vous @ ——

En cas d’humidité par condensation, vérifiez que les grilles
de ventilation ne sont pas bouchées. La ventilation doit
étre adaptée au logement et ne doit pas occasionner de
géne (froid, courant dair..). L'utilisation inadaptée de
certains types de chauffage individuel (poéle a pétrole) peut
générer un exceés d’humidité causant condensation et
moisissures.
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2- LES PIECES PRINCIPALES (SALON, SALLE A MANGER, CHAMBRES)

Le réseau électrique doit permettre le fonctionnement des appareils
indispensables au quotidien.

. Sl
i -
Installation électrique
dangereuse

Les pieces principales bénéficient d’'un éclairement naturel suffisant et d’'un
ouvrant donnant a lair libre ou sur un volume vitré donnant a I'air libre.

Eclairement naturel
insuffisant

. @

saviez-vous @ __

Le logement dispose d’une piéce principale ayant :
e soit une surface habitable au moins égale 2 9 m2 et une
hauteur sous plafond au moins égale a2 2,20 m ;
* soit un volume habitable au moins égal a 20 m3.

La surface habitable est définie comme la surface de plancher
construite, aprés déduction des surfaces occupées par les
murs, cloisons, marches et cages d’escaliers, gaines,
embrasures de portes et de fenétres.

Le volume habitable correspond au total des surfaces
habitables ainsi définies, multipliées par les hauteurs sous
plafond. Certaines superficies ne sont pas prises en compte :
combles non aménagés, caves, sous-sols, remises, garages,
terrasses, loggias, balcons, vérandas (non chauffées), parties
de locaux d'une hauteur inférieure a 1,80 metre, par
exemples.
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3- LA CUISINE (OU COIN CUISINE) ET LES SANITAIRES (SALLE D’EAU, WC)

Les réseaux et branchements d’électricité et de gaz et les équipements de
chauffage et de production d’eau chaude sont conformes aux normes de
sécurité réglementaires et sont en bon état d’'usage et de fonctionnement.

Absence de dispositif
d’évacuation des gaz
briilés

Les installations d’évacuation des eaux ménagéres et des eaux-vannes
doivent empécher le refoulement des odeurs et des effluents et étre
munies de siphon.

Absence de siphon

d’évacuation des eaux usées. L’eau dans le logement doit étre potable.

Coin cuisine de fortune
hors norme et dangereux

Le logement doit comporter une cuisine ou un coin cuisine permettant
d’utiliser un appareil de cuisson et comprenant un évier alimenté en eau
chaude et froide. Ce dernier doit également étre raccordé a une installation

Prise de terre

Je loue un appartement. Je ne peux pas installer de cuisiniére car il n’y a pas de prise de terre.
Est-ce normal ?

Non, votre logement n’est pas décent car il doit obligatoirement étre doté d’une prise de
terre permettant d’utiliser un appareil électroménager.




)
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Les réseaux et branchements d’électricité et de gaz et les équipements de
chauffage et de production d’eau chaude sont conformes aux normes de
sécurité réglementaires et sont en bon état d’'usage et de fonctionnement.

Branchement électrique
dangereux

Une installation sanitaire intérieure au logement comprenant un WC,
séparé de la cuisine et de la salle a manger, et un équipement pour la
toilette corporelle, comportant une baignoire ou une douche, aménagé de
maniére a garantir I'intimité personnelle, alimenté en eau chaude et froide
et muni d’'une évacuation des eaux usées.

Absence d’intimité

. D

aie - °®

Dans les logements d’une seule piéece, ni la douche, ni la
baignoire, ni le lavabo ne sont obligatoires, s'il existe déja un
point d’eau, dans le coin cuisine par exemple.

(B

Ea cha de
Le lavabo de la salle d’eau du studio que je loue n’est pas alimenté en eau chaude. Mon propriétaire
me dit que c’est légal. Est-ce vrai ?

N .L i eme la ile ec elled i ealime e ea cha dee e ea
f ide, e di ed e e ffia e.

Da le | geme i e G adel eee G aee Maii e LaR i e

Ma e, lalime ai e ea cha dedel i eme la ile ec elle e a
bliga i e.

Pe i delea

Il'y a juste un filet d’eau qui coule du lavabo de la salle de bain. La pression de I'eau dans les
logements fait-elle I'objet d’'une norme chiffrée ?

la e i miimaledelea d i ede03ba e i demie di ii (C de
dela a bli e:R.1321-58).Q i le i,la e i eledbidie e
ffi a e iliai male.
Ma aie de
Apreés chaque douche, il y a des mauvaises odeurs d’égout qui remontent. Que puis-je faire ?
Li allai d acai de ea e diem che le ef leme de de .V
dee d cc ace e baille




FOCUS : Critére de performance énergétique minimale
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https://observatoire-dpe-audit.ademe.fr/accueil

DEMARCHES ET RECOURS

QUE FAIRE POUR METTRE VOTRE LOGEMENT EN
CONFORMITE AUX CARACTERISITIQUES DE DECENCE ?

® Démarches amiables

Etape 1 : Informer le bailleur

Qui peut vous aider dans vos démarches ?
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Etape 2 : Mise en demeure du bailleur (lettre recommandée avec une demande
d’avis de réception)

Etape 3 : La conciliation



https://histologe.beta.gouv.fr/
https://histologe.beta.gouv.fr/

Le conciliateur de justice
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La Commission départementale de conciliation (CDC)




® Démarches judiciaires

La procédure classique (au fond)

Comment saisir le juge ?

Que peut-on demander au juge ?




Comment se déroule I'audience ?

L’expertise

La décision de justice

La procédure d’urgence (référe)




Que peut-on demander au juge des référés ?

® | ’aide juridictionnelle



https://www.aidejuridictionnelle.justice.fr/

SCHEMA

Processus de traitement des situations de non-décence

PROCEDURE
AMIABLE

Auto-évaluation
de la situation

Si présence désordres,

informer le bailleur
Courrier type (annexes)

”

Réponse du bailleur ]

.

1 1
Accepte de realiser Refus d'exécuter les
les travaux travaux (ou non réponse)

Logement rendu
decent

Mise en demeure du ]

bailleur S
Courrier type (annexes)

Accepte de réaliser Refus ou silence du ]
les travaux bailleur J T
| | | |
[ Logement rendu ] Conciliateur
décent ou CDC (facultatif)

i Courrier type (annexes)
I T
( Accord )
JUDICIAIRE I
Logement rendu
— (o)




RECAPITULATIF

SiALS / ALF

Signalement a la Caf
pour réalisation d'un
constat du logement

Constat logement
non-décent

Constat logement
décent

|
l Envoi d'un courrier
au bailleur / au locartaire
avec copie du constat
et conservation AL

r Refus de travaux par

INTERLOCUTEURS

Evaluation et constats

Information et conseil
ADIL, CDAD, M|D

Accompagnement social

Caf, M3A, Conseil
départemental, CCAS
Aides financieres et fiscales

ADIL, Les Espaces Conse
France Renov'

Conservation par
|l s I'organisme payeur
tenu de s'acquitter
que du loyer résiduel

tant que le montant

de I'AL est suspendu

l le bailleur / silence

’ . - 3
Realisation des travaux

dans le délai imparti®

Meontant de AL
perdu par le bailleur

i -
Constat logement rendu

décent Mise en demeure du
. T " | bailleur (LR/AR)
N
Versement de |'AL ADIL, tions de
(conservee) au bailleur défense des locataires,
" y des consommateurs

Deésaccord

—

( Saisine Tribunal )
1

Deécision : le juge
condamne le bailleur a
realiser les travaux

Conciliation et médiation
#Le délai fixé par la
Caf au bailleur pour
éxéecution de travaux
est de |8 mois. Une
nouvelle période de
conservation peut
étre autorisée i titre
exceptionnel pendant
un délai de & mois,
renouvelable une fois.

CDC, conciliateurs de

Avoca
jurid

bureaux d'aide
ionnelle




ANNEXE 1

I
GRILLE D’AUTO-EVALUATION g
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https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/publications/Expertes/guide_decence/grille_autoevaluation.docx
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ANNEXE 2

LES CARACTERISTIQUES DE LA DECENCE
(extraits du décret n° 2002-120 du 30.1.02)
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https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/publications/Expertes/guide_decence/modele_lettre_informe_bailleur_desordre_log_loue.docx










ANNEXE 4
L

Procédure de conservation des allocations logement (ALS ou ALF)

Comment saisir la Caf ?
















VERS QUI SE TOURNER ?




Démarches amiables

Soutien et accompagnement social

Evaluation et constat

Conciliation et médiation

Procédure de Conservation des allocations logement

Justice

Aides financieres et fiscales pour la réalisation de travaux
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https://www.anil.org/lanil-et-les-adil/votre-adil/
https://lannuaire.service-public.fr/navigation/ile-de-france/cdad
https://www.paris.fr/lieux/maisons-de-la-justice-et-du-droit-mjd/tous-les-horaires
https://confederationnationaledulogement.fr/
https://confederationnationaledulogement.fr/
https://www.lacgl.fr/
https://www.clcv.org/
https://www.la-csf.org/
https://www.afoc.net/
https://lannuaire.service-public.fr/navigation/cg
https://lannuaire.service-public.fr/navigation/cg
https://www.iledefrance.ars.sante.fr/qui-sommes-nous
https://www.conciliateurs.fr/

Pour contacter votre ADIL

ADIL de la Lozéere
12 bis avenue Foch
48000 MENDE
Tél. : 04.66.49.36.65
Mail : contact.adil48@orange.fr

Site internet : www.adil48.org

Permanences juridiques
sur I'ensemble du département
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