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appartement, tel qu'indiqué dans le contrat de bail, & savoir 200€ x 32 mois (compté du D8.08.16 & mars
2019), soit 6.400€, & majorer des Intéréts au taux Iégal depuis la date d’entrée en vigueur du contrat;

5, Condamner le demandeur pour faute de n‘avoir jamais procédé objectivement aux détails périodiques
du décompte des charges, au remboursernent de 50€/mois sur les 80€/mois régulidrement percus par le
demandeur et ce, depuis I'occupation des lleux 2 titre d'excédent des charges locatives, & savoir 50€ x 32
mois (d'ao0t 2016 & mars 2019 en excluant la période de coupure), solt un montant de 1.600€ & majorer
des intéréts judiciaires au taux légal depuis la date d'entrée en vigueur du contrat de ball;

6. Condamner le demandeur pour les préjudices subis du fait des troubles de jouissances subis pendant le
bail 3 V'indemnité de procédure maximale pour des litiges non évaluables en argent, liquidée & 11.000€ a
majorer des Intéréts judiciaires au taux légal depuis la date d'entrée en vigueur du contrat de ball;

7. Condamner le demandeur # lui payer une indemnité pour procédure téméraire et vexatoire (ainsi
qu'auxTrais et dépens de l'instance, en ce compris I'indemnité de procédure) liquidée a 5.500€, & majorer
des intéréts judiclaires au taux légal depuis la date d’entrée en vigueur du contrat de bail;

8, Condamner le demandeur a lul payer une indemnité de résolution d’un montant de 1.590€, & majorer
des intérats judiclaires au taux légal a dater du présent jugement jusqu’a complet paiement;

9. Condamner le demandeur a lui restituer la garantie locative s'élevant & 1.060€ a majorer des intéréts
judicialres au taux légal 2 dater du 08.08.16, date de versement de ladite somme;

10. Condamner le demandeur au paiement d’une peine d'amende au sens de I'art. 780 bis Code jud.;

11, Déclarer le présent Jugement exécutoire par provision nonobstant tout recours et sans cantonnement;

1. LFS RETROACTES, LE BAIL ET LES FAITS;

1. En date du 08.08.16, un contrat de bail de résidence principale de 1 an a été conclu entre parties pour
wun appartement comprenant une chambre, un salon avec coln cmsme américaine, un balcon, un hall, et

une salle de douche et WC», situé au 22 étage et ce «sur la commune de Saint-Gilles dans un immeuble
divisé par appartementsis & la rue de [Argonne 49, prenant cours le }8,08.16, moyennant un toyer

mensuel de 530€, payable par anticipation le 1°° de chaque mols au compte bancaire n*
I it ce 1 des parties). Aucun.état des lieux d‘entrée ne semble avoir té dressé contradictolirement;

Le ball a été reconduit tacitement, de sorte qu‘il est réputé avoir été conclu pour 9 ans & compter de la
date  laquelle le bail de courte durée est entré en vigueur (art, 238 du Code bruxellols du Logement);

2. Le bailleur affirme en conclusions que fa défenderesse a constitué une garantie locative de 2 mois de
loyer, solt de 1.060€ (- moyennant plusieurs versements sur sor compte selon le bailleur et en especes au
bailleur selon Ia défenderesse -) et qu’elle s’est acquittée des loyers jusqu’au mois de juin 2017, mais
qu’elle n‘aurait versé aucun loyer pour les mols de Julllet 2017 & mars 2018 et qu'elle aurait payé le loyer
du mois d‘avril 2018 pour ensulte Interrompre tout paiement dés le mois de mai 2018;

La défenderesse soutient avair poursuivl les palements mensuels jusqu’en avril 2018 et avoir remis a son
bailleur le montant de 530€, solt 450€ pour le loyer et 80€ pour les charges locatlves (a titre de provision
selon elle), répartition qui aurait été prévie au moment de fa signature du ball, mais qui n'a pas été

précisée par le bailleur en le contrat de bail;

Le bailleur conteste formellement que la défenderesse aurait toujours payé les loyers en especes, «la
défenderesse n‘apportant pas lu preuve qu'elle a payé Je loyer en main durant la période litigieuse» (page
6 des conclusions de synthése aprés visite des lleux) et Il dit produlre eses extralts bancaires des dernléres
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Iy ajoutait (nous soulighons) que «Sur je plon it est blen visible que la défenderesse dispose d'une
chambre & coucher & cdté du séjour et que fes detx autres chambres d coucher dont elle fait arand cas
sont sépardes du logement gu'elle occupe et lequel falt I'objet du contrat de holly et que «il résulfte
dyalement de ce plan offictel que les deuy chambres Individuelles ng sont pas occessibles par
Mappartement occupd par la défenderesse et que ce n'est que pout faire usage du sonitolre que les
occupants de ces deux chambres doivent passer por le sas communy;

Le tribunal ne peut qu’en déduire que le ballleur na pas nié qu’il vy avalt deux autres chambres au grus
tage, mals qu'il a tenté de lul faire crolre (alnsi qu'a son propre consell) que ces deux chambres se
trouvaient en dehors («sont séparéesn», «ne sont pas accessibles par appartement occupén) de
I'appartement occupé par la défenderesse et qu'il a appuyé sa position par la production d’un plan du
28ME &ape (KPLAN NIV 42 ») qui ne correspondait nullement & fa réafité (sa piéce 8), habitant pourtant
lul-m&me dans son propre immeuble au 17 étage, juste en dessous de 'étage litigieux: Il ne pouvait, deés
lors, &tre sans savoir que la situation réelle ne correspondalit pas audit plan produit;

Plus encore, que le bailleur a eu /intention d'induire le tribunal en erreur, ressort auss| des annotations
manuscrites, apposées en dessous dudit plan pat le ballieur lul-méme (sa pice 8), I'écrlture
correspondant exactement  celle de sa lettre manuscrite du 02.11.17 (sa piéce 17):

«En orange
Appartement ce I 2" étoge

Composé

-> une chambre { C) )

->un salon avec coin ctisine américaine (D)

-> un balcor (F)

-> une salle de couche ( E)»

[l est plutét curieux de constater, blen que le bailleur a di admettre en ses derhiéres conclusions de
synthése aprés visite des lisux que les 2 chambres litigieuses «ferméesy se trouvalent a l'intérieur du
méme appartement, gu'il avait pourtant, dans ses précédentes canclusions de synthese du 28.01.19 (aux
pages 8 et 9) répeété & au moins 4 reprises que ces 2 autres chambres n‘avalent wrien & volrs avec
I'appartement loué par la locataire qul «love seule un appartement d'une chombrey (nous soulignons):
1° «dy plan officicl de la Gommune du deuxiéme étage du batiment & fa I, (| ¢sulte que
Vappartement loud par la défenderesse dispose bien d’une chambre a coucher, un séjour, 1ne cuisine et une

salle de buin et gue los deux chambres fermées dong elle parle a'ont i=n & voir o lappurtement qu’elle foue,

celles-ci Stant séparées et disposant d'un aceds individuel, En verty du controt de batl la défenderesse loue un

apportement composé dun séjour, d'une cuisine, dune chombre & coucher et d'une salle de baln;

2 «Mals, méme s un certain moment, Iy avalt deux autres personnes présentes dl'étage, soit la dame agee et

Vétudiant, ces personnes pouvalent occuper les deux outres chambres sans déranger la défenderesse qui
disposait toujours de so propre chumbre G coucher et de tout [appartement falsant [‘objet clu présent ball;

L'objet du contrat de bail & la base du présent litlge est un appartement d’une chumbre et il est au nom de la
défenderesse seule, qui en a seule la jouissance, quoi qu'elle puise dire;
btre louées séparément par un contrdt

Les deux chambres fermées & clefs disposant dun occes séparé peuvent

de bail individuel au norn d'un autre locataire que lo défenderesse;

Mais de toute fagon les deux chambres en question n*talent pas occupées, ni du moment de fa sighature du
contrat, ni au courant du baily;
313 défenderesse cayant loué seule Foppartement d’une chambre et Jes deux chambres fermées ne falsanit pas
poitle de I'obiet de son contrat de bail, sa déclaration devant "hulsslar de justice est favsse;

11y o pas question de colocation et m&me si c%talt Ie cas - quod non -, de la déclaration de la défenderesse
devont huissier, il y d lieu den déduire qu'elle a consenti @ la colocation avec ces deux persannes et qu'elle [a
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approuvée de sorte que celle-cl ne s'est pas faite & son insu;

D'ailleurs du certlficat de composition de ménage que la défenderesse communique, if résulte que seul
l'étudicint Ngulja Armand est inscrit & la méme adresse qu'elle;

Cette personne s'est effectivement inscrite & la méme adresse que la défendecesse mals iln’y a jomais vécu
dans lu chambie et cest d'ailleurs pour ce motif que la défenderesse n'o pas vu d’inconvénient.

C’est daifleurs pour cette méme ralson que feconcluont n'a pus conclu de controt de bail avec cette personnes;
4° «En plus, le contrat de bail est uniguement au nom de la défenderesse et elle occupe seule Mappartement,

lequel est séparé des deux chambres fermées et lequel est composé d'une cuising, .. »;

Il faut déclder ce qu'on veut soutenir: soit, que la défenderesse habitait seule et qu’ll ny avait pas de
colocataires, soit qu’elle avait consenti a la colocation;

Sur les photos produites par la défenderesse, la situation réelle des 4 portes (d’entrée et des 3 chambres)
est également bien visible {sa piéce 5 e);

Le bailleur ne manque pas d‘audace de prétendre que les déclarations de la défenderesse seraient
«Incohérentes et contradictoires et dés lors non crédiblesy, alors qu‘il tient lui-méme des propas
contradictoires et incohérents et contraires a ses propres piéces;

3.b) Les autres locataires:

Le ballleur ne sen sort visiblement plus de ses différentes versions et des contradictions qui s’en suivent:
avant soutenu en ses conclusions de synthese du 29,01.19 (en bas de la page 8) qu'/i N

navait «jamais vécu dons la chambres, - détail que le bailleur avait probablement perdu de vue -, il &
ajouté 3 ses dernidres conclusions, une curieuse déclaration du 19.03.19 de Monsieur (<2
pidce 18) qui se souvient tout aussi curieusemnent du falt que «par fa présente je fais une déclaration pour
préciser ce que Je sals de mon expérience personnelle que Je fus interpellé au mols de juin 2016 (2016) par
v N ;. /¢ e connaissais pos me demandant dans lu rue de venir laider a déménager

nous sommes donc entrés o IR - o' tc de drojte & I'entrée

et nous avons effectués le déménagement du 2™ étage au 58me grage et ce au mois de juin 2016 . »(slc);

O, il est en effet pour le moins étonnant que:
- une personne qu’il ne connaissait pas lul demande «dans Ig rue» de l'aider 2 déménager;

-1l aurait fallu déménager Monsleur /N d . 28me yors o 58ME &tand alors que celui-ci n‘avait
«Jamals vécu dans la chambre» (selon la premi2re version du hailleur);

- |l se souvienne, prés de 3 ans plus tard:
- que c'était au mols de juin 2016 qu’ll auralt été interpellé en rue par un inconny;

- du nom exacte de cet inconnu qui f‘auralt interpellé en rue;

- de l'adresse et des étages concernés;
- le bailleur ait retrouvé ce déménageur, accosté en 2016 en rue, qui ne connaissait aucune des parties;

Il est évident que cette déclaration a été établie pour les besolns de la cause et qu'elle ne fait que confir-
mer la dernlére version du bailleur, bieh que celul~cl alt visiblement perdu de vue sa verslon précédente et
surtout contralre A ce témoignage: ce témoignage dolt &tre &carté; malgré que le demandeur soutienne
qu'«l est donc prouvé par ce témoin tout & falt objectif et indépendant, que Monsleur B éménagd
du deuxiéme étage vers le cinguiéme étage au mols de Juln 2016 solt avant (artlvée de la défenderesser;
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Les propos tehus par le dernandeur, ne peuvent correspondre 3 la réallté dans le mesure ol la locatalre
na nullement pu «autoriser cet étudiont & prendre son adresse dans Ja chambrey (page 18 des dernidres
conclusions du ballleur), puisque cet étudiant y était déja inscrit depuls le 17.11.15 (ce guiressort de la
«composition de ménage» délivrée par la commune en date du 17.10,18 (piece 3 de la locataire)), solt

depuis longtemps avant {'arrlvée de la locataire;

Plus encore et m&me embarrassant, le demandeur semble aussi avoir perdu de vue qu'il a réguliérement
percu des loyers de Monsieur [N, «vcc qui )l «na pas conclu de contrat de bally, et qu’il a
pourtant - toujours - di les percevolir en especes, puisqu’il a Jui-méme effectué les versements en espéces
sur son propre compte, aprés avoir pergu le foyer, ce qui ressort de ses exttaits hancaires {sa piece 12):

Extrait date montant communication
2016-011/021 du 29.0916  22-09 1.040,00+ N loyer oot et septembre 2016»
2016-013/018 du 31.12.16  08-11 400,00 + (« ———ghinkiis | 00

2016-013/033 du 31.12.16  28-11 520,00+ | .0VER>
2016-013/038 dy 31.12.16  04-12 530,00+ «LOYER I/

2017-002/020 du 31.05.17  13-02 1.040,00+ N LOYER ET RETARD 7 FAY2
2017-002/034 du31.05.17 07-03 520,00+ «/ I . 0YER»

2017-002/056 du 31.05.17  05-04 520,00 + « I

2017-004/005 du 12.10.17  04-07 520,00+  [NENEG_G_——

2017-005/503 du 27.10.17  28-10 515,00+ <
2017-006/549 du 29.11.17  28-11 500,00 + «cover NG

2018-008/320 du 14.08.18  13-08 400,00 + «Lover I

par ailfeurs, étant donné que Monsicur | NN =it déja domicilié  I'adresse (- soit & la méme

adresse (« N ) ¢ 2 (&fenderesse -) depuis le 17.11.15, mals vu quaicun verse-

ment en espéces (ou virement) antérieur & celui du 22.09.16 n'est retrouvé dans les extraits hancaires
prodults (depuis le 01.07.16) par le bailleur et gu’il n'y a pas trace non plus du dépét de certains loyers
ultérieurs (mai, juln, ao0t et septembre 2017 étant manquants), il y a lieu d'en dédulre que le loyer de cet
habltant n'a pas toujours été déposé en especes par le bailleur sur son compte;

Force est aussi de constater que l'autre personne qui partageait son appartement d’apres la défenderesse,
- < o s extraits bancaites du bailleur (se pidce 12) et a liste des habltants (piéce 11
de la défenderesse) - , avait manifestement, avant la date de la coupure des fournitures en eau et énergie,
pour habitude de payer le loyer en espéces au bailleur vu qu'absolument tous les paiements retrouvés
dans les extraits, prodults par fe bailleur, concernent des «versement espéces en cash deposits, alors
qu‘absolument tous les palements datant d‘aprés la coupure des fournitures, ont su bitemant été effectués

par des virements bancalres avec mention de [adresse de Madame [N

Bl soit le gtme étage, auquel la dame a été «relogéey selon fa défenderesse:

En 2016 et 2017, avant coupure des fournltures vers le 30.04.18, les «versements espéces en cash
deposit" sur son compte par le bailleur de certaines sommes regues de Madame I - mals pas
tous les mois -, sont retrouvés 3 partir d'octobre 2016 dans les extralts produits du30.08.16 au 27,11.17:

Extrait date montant communication
2016-013/006 du 31.12.16  21-10 1.000,00+ «{ N OYER»
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2016-013/027 du31.22.16 1912 500,00+  «LoYER NI
2016-013/051 du 311216  24-12 500,00+ (A OYER»
2017-002/026 du 31.05.1.7  25-02 500,00+  « N OYER>
2017-002/048 du 31.05,17  24-03 500,00 + A eE
2017-002/072 du 31,0517  26-04 550,00+  «LOYER NN AVEC NOUVELLE AFFECTATION
DE CHAMBREY
2017-002/101 du 31.05.17  29-05 400,00 * wrover SN 00/550»
2017-003/015 du 30.06.17  24-06 550,00 + « I .0 R ‘
2017-004/060 du 12.10,17  27-09 700,00+  «toveR [N Us 150/850 ARRIERESY
2017-005/501 du 22.10.17  26-10 550,00+  «itoveR

2027-006/548 du 22137  25-11 500,00+  «lover NN

Clest le ballleur qui a indigqué lul-méme «/oyer INEE-vec nouvelle affectation chambrey lors du
dépét du lover de Madame I <vr son propre compte en date du 26.04.17, ce qui démontre qu'il
estime ce systéme tout 3 fait normal. Lon ne peut qu'en déduire qu’elle a été invitée a changer de
chambre, ce qui confirme, la demande de la défenderesse de pouvoir profiter de Fhabitation ptivative de
son logement, blen que cela ne démontre pas le déménagent effectif 4 cette date-la. La locataire soutient

que Madame I s déménagé que fors de la coupure des fournitures en eau et énergie au otme
étage vers avrll 2018, et ce pour [ul permettre de continuer a profiter des fournitures a I'autre étage;

Ensulte en 2018, aprés coupure des alimentations vers le 20.04.18, les «virements» suivants, effectués par

I - hention de (adresse NN, <ot retrouvés a partir de juin 2018

dans les extralts produits du 01,06.18 au 30.12.18, ceux de décembre 2017 a mai 2018 étant manquants:

Extralt date  montant communication
2018-006/0259 du 29.06.18 29-06 550,00 + /

2018-007/0299 du 30.07.18 30-07 550,00+ «maison payer»
2018-008/0332 du 30.08.18 30-08 550,00 + «maison payer»
2018-010/0398 du 15.10.18 15-10 550,00+ «malson payern
2018-011/0450 du 29.11.18 29-11 550,00+ armaison payern

Il ressort de cette derniére liste des virements que ceux-ci étalent trés réguliers, alors que précédemment,
en la période des versements effectués en espéces, ledit loyer n'a pas été déposé tous les mois sur le
compte du bailleur: il 'y a p. ex. pas eu de dépdt pour les mois de janvier, juillet et aodt 2017;

Le demandeur ne semble plus savolr de quel bols faire fléche: afin de tenter de convaincre le tribunal -
maladroltement - du falt qu’aucune colocation n'avait été imposée, le bailleur va méme jusqu'a prétendre
(p.ex. & la page 6 de ses premlres concluslons, nous soulignons) que la défenderesse aurait sous-loué a
Madame I «D¢ la dame gée, dont elfe a déclaré devant huissier que c'est avec elle qu'élle
loué Fappartement, il n’y a pas de trace dans le certificat de composition de ménage mals sa déclaration a
Vhuissler failt présumer que fa défenderesse sous-loue une des deux chambres & cette personney;

Le ballleur est de mauvalse fol lorsqu'il répéte encore les m&mes propos qui ne reflatent la vérité (& la
page 12 de ses dernleres conclusions): «de so déclaration devant I'huissler de justice il y a lieu de déduire
qu'elle a elfe-méme autorisé ces deux personnes & vivre chez elle dans l'appartement: Peut-étre elle d
sous-loué les chambres pulsque celles-ci ont été ouvertes pendant une longue période» et encore qu’
est vralsemblable que la dame Ggée, dont la défenderesse a confirmé devant I'huissier gue cest avec elfe
qu'elle a loué oppartement et dont il n’y a pas de trace dans le certificat de composition de ménage et
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dont Madame le Juge a pu constater qu'elle ne logeait pas dans une des deux chambres & clefs, sous-loue
ou a sous-loué de fa défendetesse l'unique chambre & coucher faisont Fobjet du contrat de baily;

Or, d'une part, [a défenderesse a simplement voulu dire au huissier qu’elle louait le blen en méme temps
que Madame [N < || rossort, d'autre part, incontestablement des propres extrafts du
haillour qu'il faisait lui-m&me chaque fois mention de la réception du loyer des deux colocataires: il ne
s'aglssalt, dés lors, aucunement d’une sous-location organisée par la défenderasse;

Plus encore, le bailleur nhésite pas & soutenir en ses dernléres conclusions de synthése aprés visite des
lieux (a la page 9), que «les deux chambres en question n’ont jomais été occupées par personne pendont
la durée du bail de la défenderesse, ni au moment de la slgnature du contrat de bail, ni au couront du bail
et cest cela que Madame le Juge de Paix a pu constater elle-méme de ses propres yeux» et que «la
défenderesse a mis en scéne lu démonstration qu'elle o donnée devant Madame le Juge de Palx lors de ia
visite dle celle-ci», se bornant ainsi & tenter de tirer argument, d’une part, du PV du constat du 03.09.18 du
Huissler de justice DE CNOP {pi¢ce 4 de la défenderesse), alors que celui-ci ne fait qu'écrire ce que la
défenderesse tente de lul expliquer au sujet de cette situation tout a fait hors du commun €t difficile a
capter et, d’autre part, de fa réponse par courriel du 02.10.18 de Monsieur e 12 Commune (piece
6 de la défenderesse), alors que celui-ci né fait que confirmer que, lors de s visite du 02.10.18, Jes deux
autres chambres étaient vides, tout en confirmant que emais elle soutient qu'il y avalt deux colocataires»;

Le bailfeur fait grand cas de ces rapports dont Il tente de tirer argument, alors que la défenderesse na
jamais contesté quau moment de leur visite, [es 2 colocataires avaient déja quitté [‘appartement: en effet,

elle a toujours soutenu qu'ils ont été relogés & un autre étage en la période de la coupure des fournitures
en eau et énergle, qui a eu lieu vers le 30.04.18, alors que ces 2 constats datent de plusieurs mois aprés le

départ des 2 autres personnes, installées a d’autres étages avant lesdites coupures;

Le bailleur soutient, sans scrupules, qu’«if est donc prouvé & suffisance de drait que la defenderesse ment
et qu'elle ne se trouve pas dans une situation de colocation et de.toute fagon pas a son inst» et qu’«ff

s'uglt d’une vral conspiration contre le concluant entre R ;. svite & son comportement
malhonnéte et m&me criminel se trouve incarcéré-, et certains autres locataires, dont fait partie la

défenderesse, qui d'ailleurs a également eu ovec [ n¢ relotion plus qu'amicale», - conspiration,
incarcération et relation, qui ne sont pas démontrées par le ballleur -;

Le ballleur soutient aussi (3 ta page 8 de ses derniéres conclusions) que ce ne serait quau moment de
Iintroduction de la requéte que la défenderasse se seralt plainte pour la premiére fois de la présence de 2
personnes dans 'appartement et de la colocation Imposée et organisée a son Insu, alors qu‘il ne peut

quétre déduit des pidces du ballleur que ces autres personnes (
ont manifestement hablté les lleux litigieux et que la défenderesse a bien dd se plaindre de cette situation

imposée, faute de quol le bailleur naurait pas dd ou eu de ralson de procéder & leur déménagement;
3.c) Les témoignages:
La défenderesse prodult des témolgnages de la fagon d'agir du bailleur au sujet des colocations forcées;

1° Le ballleur estime qu’ll faudrait carter les deux témoignages apportés par la défenderesse, étant
donhné qu'ils n’auraient pas été rédigés conformément & Vart, 961.2 du Code Judiciaire;

Cependant, uhe attestation écrite de témoin qui ne respecte pas les conditlons de forme n'est pas nulle,
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mais il incombe au juge d’apprécier souverainement fa valeur probante de cette attestation;

Force est de constater que le bailleur plaide une fols de plus — maladroitement - contre les piéces de son
dossier: il soutient (2 la page 12 de ses conclusions de synlhese aprés visite dos lieux) au sujet du
témoignage spporté par Madame| N (e ce 7 de la défenderesse), qu'sll n'est d'aifleurs pas
prouvé que Mme || R ov ovroit foit une des deux déclarations, est une ancienne locataire de

Ve I » alots qu'il en produit lui-mé&me la preuve. En effet, il ressort de ses propres extralts
hancaires que Madame i lui payait la somme de 450€ a titre de loyer:

(extrait N° 2016-008/003 du 30.07.16):

«virement européen de || EENNNEEEIR 04-07 450,00+
()

Communication: Loyer Rue _ 5

{extrait N° 2016-011/005 du 28.09.16):

wirement européen de GGG 02-0% 450,00+

(-)

communication: Loyer || GG

Par aliletrs, ce témoin décrit et confirme trés clairement la situatlon dans 'immeuble au sujet des
cologations forcées, des entrées intempestives du bailleur sans consentement, de ['absence d'accés aux
compteurs dans |a cave, de 'absence de boites aux lettres privatives et |a disparition de courrlers et de
I'exigence du palement du loyer en espéces, tel que relaté par la défenderesse: visiblement, tous ceux qul
dérangent le ballleur et qui dénoncent et critiquent sa fagon d’agir, doivent étre «écartésy;

2° De plus, le bailleur fait lui-mé&me état en ses dernidres concluslons de synthése aprés visite des ligux
(aux pages 12 et 13) d'un autre locatalre qui s’est plaint de la colocation forcée et de l'insistance sur e
palement du loyer en espaces: «Ce monsleur ¢ puyait pas des loyers non plus et cest lul qui,
pour se défendre contre lo créance du concluant et pour échapper au palernent des arriérés du loyer, a
inventé et soulevé pour la premidre fols les arguments que la défenderesse souléve également et sefon
lesquels le concluant avalt loud son appartement d son insu é& d'autres personnes et qu'il refuse de recevoir

les loyers i son compte bancoire et de donner un regu pour les loyers payés en main;

3.d) Les fagtures VIVAQUA:

] ressort, une fols de plus des propres pigces du bailleur (pléces 22 et 23), a savair des factures du

19.07.17 d’HYDROBRU et du 26.09.18 de VIVAQUA, que le bien loué faisait 'ohjet d’une colocation avec
uno salle de bain commune vu qu’elles mentionnent et concernent: «chamb. + SDB commune 2€ étogen;

3.6) La mise en demeure du 12.06.18 du ballleur (sa piéce 3):

Mais ce n’est pas tout: en sa mise en demeure du 12.06.18 (sa piéce 3, nous soulignons)), que la
défenderesse déclare ne pas avolr regue, le bailleur précise que «... Vous étes agressive en vers les autres
locatalres qui sont tous partis fe ne veux plus continuer o vous lover  je ne peux plus fe dols loyrer o une

famille camme [e vous I'dl dit depuls fongtempsy (sic);

L'on ne peut qu'en déduire, d'une part, que le bailleur admet que «les autres locatalres sont tous partisy
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et qu'il y a donc bien eu des colocataires et, d'autre part, qu'il savait fott blen, qu'il ne pouvait pas donner
le bien en location comme il I‘avait fait: en effet, un appartement 3 chambres doit &tre loué a une seule

famille (ou personne) et non pas 3 des colocataires (de chambres) forcés;

lces concordants et des propres pitces du bailleur, il est établl que la

Compte tenu d'un faisceau d'ind
ue le bailleur s’est rendu coupable de

défenderesse a bel et bien été victime d'une colocation forcée et g
manguements graves au contrat de bail et qu'il feigne d’ignorer sous de fallacieux prétextes;

Plus encore, en ses premiéras conclusions du 19.12.18 (3 1a page 7), le bailleur a défendu la colocation en
argumentant qu’«£Enfin, dans son rapport, wvir: R v Service communal Sécurité, hygiéne et Environ-
nement de Saint-Gilles, confirme en plus que fappartement lltlgieux peut étre loué en colocation de sorte
que si les chambres sont louées a d'autres personnes que la défenderesse, ceci W'est pas contraire a la loi»;
Le ballleur a abandonné cet argument, sorti de son contexte, dans ses concluslons ultérieures et il n‘avait
clvé MonsieurJIll(cu service Sécurité-Hygléne-Environnement de la comirune) que trés
partiellement: en effet, Monsieur [Ill(piece 6 de la défenderesse) avait bien précisé que «e vous
confirme que cet uppartement de trois chambres peut étre loué en colocatlon. Mals, en pareil cas il est
obligatoire de présenter aux résidents un buil locatlf de colocation (de droit commun ou de résidence
principale). A chaqie dépdrt Un avenant est ajouté au ball initial. Par ailleurs, depuis le 27 Julllet 2017, il y
& une nouvelle ordonnance visaht la régionalisation du bail d'habitation dont les dispositions soht
impératives et sappliquent aux houveau contrats de ball et & ceux en cours. ... »;

3. Quant au paiement du loyer par la locataire et la fagan dont (e loyer &tait pereu:

1. 1a locataire soutient qu’elle a toujours payé le montant du loyer et des charges, soit 530€/mals, en
especes au bailleur qui aurait insisté sur la réception an espices, aussi aupreés d'autrés locataires;

2. Le bailleur soutient en ses conclusions {aux pages 5 et 6 de ses dernigres concluslons de syntheése apres
visite des lieux) qu'il prodult «ses extraits bancalres des derniéres trois années prouvant que ses focatalres
lui palent bien por virement le Joyer mensuel tel que c'est stipulé dans le contrat de ball» et que «/a

défenderesse prétend - contrairement & ce qui est a été exptessément convehu entre les porties -, guelle o

toujours payé enmain les loyer, ce qui est formellement contesté par le concluant, Ja défenderesse

n'upportant pas la preuve qu'elle a payé fe loyer en main durant la période litigieuse»;

3. Or, force est de constater que le bailleur plalde encore contre ses propres pleces: .
- D'un part, il faut observer qu'il wa pas déposé tous les extraits bancaires des 3 dernieres années, mals

qu’il n‘a déposé que les extraits qui portent sur la période du 01.07.16 au 30.07.16 (extrait N° 2016-009),
9.14..47 (extraits N* 2016-011 3 201.6-013 et N° 2017-001 2 2017-006) et du 01.06.18 au

du 30.08.16 au 29
30.11.18 (extraits N* 2018-006 2 2018-011) et que, par conséquent, les extraits pour le mois d’ao0t 2016

et surtout ceux pour la période du 01.12.17 jusg'au 31.05.18, - période litigieuse au cotrant de laquelle fa
défenderesse n'aurait pas payé ses layers -, sont manguants;

- Dautre part, I'analyse des extraits déposés par le bailleur m&ne aux constatations suivantes:
- Une grande pattie des versements concerne des «dépdts en especesy, effectués par le bhailleur lui-
méme sur soh compte et non pas des «virements bancaires» effactués directement: par les locataires;

- la majeure partle des «dépols en especesy-sur son compte en hanque, effectués par lul-méme, sont
parfois accompagnés du nom de la personne qul lui a payé le loyer en espéces, mais ces «versements en
cash deposits ne font souvent pas mention de la provenance du loyer en espéces at un certaln nombre de
ces «versements en cash deposity ne mentionne aucune com wilhication, ce quirend la vérlfication des
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alements intervenus par les différents locataires quasi impossible;
’

Il ressort des extraits bancaires versés aux déhats par le bailleur, que la défenderesse a toujours - sans
exception - payé le loyer entre ses mains (et jamais par virement bancaire) et que celul-cl versait lui-
méme certaines sommes percues, sur son propre compte: il faut en conclure qu’outre le paiement de la
garantie locative & ralson de 1.060€, (- que le bailleur reconnait avolr regu mals dont Il ny a aucune trace
sur son compte -, les palements suivants ont été réalisés, avec mention qu'il s'agissait du loyer:

En 2016 et 2017, avant coupure des fournltures vers le 30.04.18, Jes «versements espéces en cash depos-

it” - mensuels et réguliers - sont retrouvés a partir de Julllet 2016 dans les extraits produits du 031.07.16 au

30.07.16 et du30.08.16 au 29.11.17, ceux de ao(t 16 et de décembre 2017 & mai 2018 étant manquants:

Extrait date montant communlcation
2016-009/024 du30.07.16  29-07 700,00+ «over AouT

Les extraits du 01.08.16 au 29.08.16 (n* 2016-019) sont mahquants

2016-012/001 du 17.10.6  30-09 530,00+ «Loyer SEPTEMBRE N
2016-013/010 du31.12.16  28-10 530,00+ «LOYER OCTOBRE NS
2016-013/035 du31.12.16  30-11 530,00 + « I ( C)R NOVEMBRE»
2017-001/001 du 10,0117  30-12 530,00+ «LOYER DU MOIs pecenBrs I
2017-002/011 du31.05.17 31-01 530,00 + ' OYER JANVIERY
201.7-002/015 du31.05.17  08-02 370,00+ NG

2017-002/016 du31.05.17 08-02 140,00+
Le ballleur a dépasé le méme Jour encore 140€, immédiatement aprés le versement de 370€ pour lequet le nom

de I st mentionné, car les 2 versements se succédent, tous exécutés le 08.02.17 et portant les

N’ 054 er 055,
2017-002/037 du31.05.17  10-03 380,00 + « N

po 20070

2017-002/037 du31.05.17  10-03 180,00 +

2017-002/037 du 31.05.17  10-03 150,00 +

2017-002/038 du 31.05.17  10-03 20,00 +
Le ballleur a déposé le méme Jour encore 80€ et 150€ et 20€, |mmédmtement aprés le versement de 380€ pour

ST mentionné, car ces versements se succédent, tous exéctés le 10.03.17

leciuel le nonm de
et portant les n* 107 3 110;
2017-002/060 du 31,05.17  20-04 320,00+ «/EEEE.OYER»

2017-002/082 du31.05.17 08-05 530,00+ «iover NEGTIIINENGEGEGE
2017-003/019 du30.06,17 30-06 530,00+ JEEEELOYERJUINY
2017-004/022 du 12.10.27  30-07 550,00 + « NNEGNGNGNG.C:R»

Cependant, le bailleur a omis de fournir des ragus en bonne et due forme 2 (a locatalre. Elle expose n‘avoir
obtenu (sa pidce 2) que les quelques «tickets versements» suivants, aprés dépst par fe bailleur sur son
compte de certalns loyers percus en espéces, dont les 3 premlers font partie des versements en espaces

susmentionnés et lthellés a son nom:
Du 08.05.17 : 530€ communication: «,oveR NN

Du 30.06.17 : 530€ communlcation: « JJ].OYER JUINY
Du 30.07.17 : 530€ communication: « | KGN .CY:r»
Du 28.02.18 : 530€ communication: «/oyer | N cc /over et payé aujourdhui apres plus

ou moins 11 mols impayé & ce jours;

Du 30,04.18 : 530€ communication: «|| G

Or, les 2 derniers «tickets versements» (pour février et avril 2018) concernent la période pour laquelle le
ballleur n‘a pas produit les extraits bancaires, a savolr du 01.12,17 au 30.05.18, ce qui démontre
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indéniablement que la défenderesse a pourtant payé des loyers au courant de cette période;

Au sujet du recu du 28.02.18, le bailleur y a apposé la communication suivante: «toyer | G
ce loyer et payé aujourdhui aptes plus ou moins 11 mois impayé G ce Jour», ce qui est une mention
unilatérale de sa part sur son propre compte;

Or, il ressort de 'analyse des paiements retrouvés dans le dossier du bailleur, - lesquels ne sont pas
nécessairement complets (car il n'y a aucune preuve du fait que |e bailleur a toujours déposé les
paiements (complets) regus de la part de la défenderesse sur son compte) et lesquels ne mentionnent pas
nécessalrement le nom de la défenderesse comme source des fonds (car une partie des «versements en

_espéces» he porte aicune communication) -, qu’il est Impossible que la défenderesse aurait ely, en date
du 02.11.17, un retard de 5 mols de loyer et en date du 01.05.18, un retard de 11 mols;

Le bailleur fait état de 2 recommandés que la locatalre conteste avolr réceptlonnés, probablement en
ralson du fait qu'elle n‘avait pas de boite aux [ettres privative, installée qu'en cours de pracédure:

a) En son recommande du 02.11.17 (pi&ce 2 du ballleur), il Indique que «vos arrlérés qui st de 5 mois, y
comptls pour ce mois de novembrey;

Or, il résulte de l'analyse précitée des extralts (partiels) déposés par le bailleur, qu'l a lui-méme apposé la
communication «530,00 + «JJECYER JUIN» concernant le paiement du 30.06.17 et que ce versement
a encore &té suivi d'un autre versement de 550€ en date du 30.07.17, de sorte que le tribunal ne peut
que déduire des palements susmentionnés que [e loyer avalt até payé (au moins) Jusqu'au mois de jufllet
2017 (y compris), et qu’il en ressort, par conséquent, qu'en date du 02.11.17 il ne pouvait rester qu‘un
arriéré de maximum 3 ou 4 mois, soit d'aofit a novembre 2017 (et non pas de 5 mols);

Les dépots en espices par le bailleur démontrent des paiements réguliers du loyer dans le chef de la
défenderesse et aue le ballleur apposait le communication «loyer» souvent sulivi du mois concerné;

Il ressort dudit recommandé du 02.11.17 que la défenderesse aurait soulevé, en septembre 2017, qu’elle
souhaltait mettre fin au bail - ce qu'elle conteste, car elie voulait simplement le respect de sa Jouissance
privative de son logement et ¢'est plutét le bailleur qul voulalt le départ (ce qui est confirmé en son
courrier du 12.06.18) de cette locataire trop exigeante - et c'est précisément depuis cette période qu'il ny

a plus trace sur le compte du ballleur de versements en espéces pour elle, du moins pas & soh hom;

or, outre le fait qu'il n’y a aucune certitude du falt que le ballleur auralt toujours déposé les sommes
complétes et au nom du payeur, le bailleur a déposé (en «cash deposit») au courant des mois sulvants sur
son compte, une sérle de sormes en espaces sans la moindre mention, sans y préciser {a source. Les
dépbts suivants sont p.ex. retrouvés et pourraient provenlr de la défendetesse:

Extrait date montant  communication
2017-004/030 du 12.10.17  09-08 400,00 + «LOYER»
2017-004/033 du 12.10.17  13-08 400,00+ «LOYER»

2017-004/045 du 12.10.17  31-08 550,00+ «LOYER»
2017-006 n°0524 10-11 520,00 + «LOYER»

Les extralts du 01.12.17 au 30.05.18 (dont les n® 2018-001 & 2018-005) sont manquants, ce qui a pour
conséquence que le bailleur a rendu Impossible la vérification pour cette période;












































